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Voorwoord
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/      Trots op Servatius

Het eerste jaar van ‘doorleven’ is succesvol verlopen. 
De investeringen zijn op gang gekomen en de laatste 
grote complexgewijze verkoop is gerealiseerd. Met deze 
verkoop hebben wij voldoende middelen vrij kunnen 
maken om versneld af te lossen en onze portefeuille 
verder te verduurzamen.  Financieel staan we er goed 
voor.  

/      Landelijke 
ontwikkelingen 

In 2015 ging ook de nieuwe Woningwet van kracht. Deze 
wet heeft een grote impact op onze bedrijfsvoering en 
ons business model. Het komende jaar gebruiken we om 
de wet te implementeren in onze organisatie.
De grote stroom asielzoekers en als gevolg daarvan de 
vergunninghouders geven druk op de  beschikbaarheid 
van vrijkomende woningen. Alle belanghebbenden zijn 
het erover eens dat deze opgaven in samenwerking 
opgelost kunnen worden.  Daar wordt in positieve sfeer 
en collegialiteit hard aan gewerkt. 

/      De kern 

Samen met de gemeenten Maastricht en Eijsden-
Margraten hebben we vijf speerpunten benoemd. De 
kern van onze activiteiten bestaat uit beschikbaarheid, 
betaalbaarheid en kwaliteit van ons bezit. Duurzaamheid 
en woonmilieus dragen daar aan bij.  Leefbaarheid 
in combinatie met participatie doen we samen met 
huurders, veilige buurtenteams en het veiligheidshuis. 
Wonen en Zorg hebben bijzondere aandacht in het 
kader van de drie decentralisaties (Awbz naar Wmo, 
Participatiewet en Jeugdwet). 

 

/      Participatie 

Samen met de huurders en stakeholders hebben we 
in 2015 wederom nieuwe bewonerscommissies en 
–krachten geïnstalleerd.  Zij zijn de oren en ogen van 
de buurt, intermediair tussen huurders en Servatius, 
ze geven informatie en advies aan andere huurders, 
zijn tactisch en operationeel gesprekspartner en 
zetten zich in voor de leefbaarheid van de buurt. De 
commissies worden daarbij ondersteund (advies en 
klankbord) door Servaassleutel, die op haar beurt 
de belangrijkste strategische gesprekspartner is en 
blijft van Servatius. Korte lijnen tussen Servaassleutel, 
bewonerscommissies en Servatius zijn hiervoor 
belangrijk. Dat deze nieuwe stijl werkt, blijkt uit het 
feit dat bewoners ook daadwerkelijk met initiatieven 
en leefbaarheidsprojecten zijn gestart. Op deze wijze 
zorgen ze ervoor dat de leefbaarheid (schoon, heel en 
veilig) in hun wijken verbeterd wordt. Ook hebben we 
in 2015 de basis gelegd voor grote renovatieprojecten 
die in 2016 hun vervolg krijgen.
Servatius mengt zich in het volkshuisvestelijk debat 
en draagt haar steentje bij aan de oplossingen van 
bovenstaande thema’s.  Kortom: uitdagingen genoeg, 
we zitten niet stil! 

Samen met huurders en stakeholders maken we van 
een huis een thuis.  We zijn trots op Servatius.

G.H. Weenink
Directeur-bestuurder

5



01
Achtergrond 
en context

6 /  Jaarverslag 2015



1.1  
Vanuit de 
kern vooruit
/      Fundamentele keuzes…

Er is in korte tijd veel veranderd in de sector. 
Veranderingen in wet- en regelgeving zijn elkaar snel
opgevolgd. Uiteindelijk heeft dit geresulteerd in de 
aanname van een nieuwe Woningwet in maart 2015. 
Beschikbaarheid, betaalbaarheid en kwaliteit voor de 
primaire doelgroep staan weer voorop. Hiermee zijn 
corporaties terug bij de kern: de uitoefening van de 
volkshuisvestelijke taak voor de doelgroep die niet 
zelfstandig in het wonen kan voorzien. Voor Servatius een 
prima uitgangspunt, omdat we deze weg zelf al waren 
ingeslagen.

Tegelijkertijd schiet de wet- en regelgeving met 
aanvullende bepalingen door. De verhuurdersheffing
en BTW/VPB-plicht legt een extra druk op de financiële 
continuïteit. De toets op passend toewijzen legt nog 
meer nadruk op de volkshuisvestelijke taakstelling, 
maar leidt er ook toe dat we beperkt worden in het 
genereren van extra inkomsten uit huuroptimalisatie. 
En hoe geven we goed invulling aan het domein wonen 
zonder aangrenzende taakvelden als leefbaarheid, 
duurzaamheid, welzijn en zorg uit het oog te verliezen? 
Kortom, we staan voor dilemma’s: we kunnen niet meer 
alles en we kunnen niet meer alles tegelijkertijd. Dit tegen 
de achtergrond van economisch herstel, stijgende
woonlasten en een veranderende samenstelling van de 
bevolking (vergrijzing met aanverwante zorgvraag).

/      ...vragen om  
ondernemerschap

In deze tijd is stilstaan voor Servatius geen optie. We 
moeten focus aanbrengen en tegelijkertijd flexibel zijn. 
Maatschappelijke ontwikkelingen vragen om snel te 
kunnen schakelen en daar waar nodig keuzes te maken. 
Dit vanuit een situatie waarin de interne organisatie 
weer op orde is en we als maatschappelijk ondernemer 
het verschil willen maken in Maastricht en Eijsden-
Margraten. De uitwerking van het ondernemingsplan 
‘Wel degelijk beter’ (2012-2017) heeft geresulteerd in 
een stevig fundament voor de organisatie. De doelen 
uit 2012 zijn echter continu aangescherpt of aangepast. 
In 2015 is het ondernemingsplan ‘Wel degelijk beter’ 
(2012-2017) geactualiseerd. Het ondernemingsplan 
‘vanuit de kern vooruit’ geeft voor de periode 2015-2017 
aan waar we nu staan en wat onze speerpunten voor de 
komende jaren zijn.

Zo gaan we de aankomende periode nadrukkelijker 
de verbinding leggen tussen de opgaven buiten, met 
wat binnen van ons als organisatie wordt verwacht. 
We zien dit als een groeipad, waarin we met focus 
op de kerntaak Servatius vanuit drie speerpunten 
kleur geven. We lopen in de pas met het Rijksbeleid, 
zonder onze eigenheid te verliezen. Onze werkwijze 
blijft onveranderd: vanuit de filosofie van ‘people, 
planet & profit’ en met onze missie als uitgangspunt 
geven we invulling aan maatschappelijk verantwoord 
ondernemerschap (zie figuur). Dit doen we samen met 
onze stakeholders. Bij het nemen van besluiten kijken 
we altijd op integrale wijze naar de volkshuisvestelijke 
en financiële implicaties en de gevolgen voor onze 
vastgoedportefeuille. 

Planet ProfitPeople

Missie

Stakeholders belang 

Stakeholders tevredenheid

CommunicatieWAT

Passend wonen

Wonen in verbinding

Wonen met kwaliteit HOE

Servatius. Thuis.

Financiële Continuïteit

Professionele organisatie
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Voor de periode 2015-2017 zetten we in op: passend 
wonen, wonen met kwaliteit en wonen in verbinding 
(WAT). Communicatie is hierin voor ons het 
sleutelbegrip om de juiste zaken goed op te pakken. 
Om realisatie hiervan te borgen werken we tegelijkertijd 
aan Servatius.Thuis., een professionele organisatie en 
financiële continuïteit (HOE).

/      Focus

Voor de periode 2015-2017 leggen we aansluitend op  
de bovenstaande richting onze focus op de volgende 
drie speerpunten:

Deze speerpunten geven de essentie weer waar we de 
komende periode voor staan, passend bij onze koers 
'Vanuit de kern vooruit'.

 Passend wonen betekent:
• voldoende woningen voor onze primaire doelgroep;
•  betaalbare woningen met een afgestemd prijs-

kwaliteitsniveau;
•  diversiteit in woningen voor meerdere doelgroepen 

waaronder ouderen en zorgbehoevenden.

 Wonen met kwaliteit betekent:
•  blijven investeren in de bestaande woningvoorraad;
•   woningen die zijn in te zetten en/of aan te passen 

voor meerdere doelgroepen;
•   aandacht voor duurzaamheid, energiezuinigheid en 

toekomstgerichtheid. 

 Wonen in verbinding betekent:
•   met eigen verantwoordelijkheid als partners actief 

zijn op het brede terrein van wonen;
•   samenwerken met wederkerigheid, tot uiting komend 

in concrete afspraken;
•   meer eigen regie bij de bewoner, ondersteund door 

een goede participatiestructuur vanuit Servatius. 

/      Missie
Vanuit de opgave die er voor ons ligt, de koers die we 
varen en de organisatie die we willen zijn blijft onze 
missie als volgt:

‘Servatius staat dichtbij huurders. We bieden passende 
en kwalitatief duurzame huisvesting met betaalbare 
woonlasten voor huishoudens die zijn aangewezen 
op de sociale huursector in Maastricht en Eijsden-
Margraten. Onze huurders kunnen kiezen uit een divers 
woningaanbod en kunnen binnen ons woningaanbod 
doorgroeien. In buurten waar we veel woningen bezitten,
zullen wij stimuleren dat huurders samen met gemeente, 
welzijn- en zorgaanbieders de kwaliteit van wonen 
en leven verbeteren. De bewoners bepalen de buurt. 
Servatius biedt maatschappelijk verantwoord wonen en 
vastgoed.’

1.2 
Beleid
In 2015 hebben we diverse beleidsterreinen verder 
ingevuld en/of aangescherpt. Zoals onder andere: 

Inkoopbeleid
Bij Servatius is er sprake van aanzienlijke inkoop 
gerelateerde geldstromen. Van alle uitgaven heeft 
circa 80% betrekking op beïnvloedbare inkoopomzet. 
Om gestructureerd invulling te geven aan een 
verdere professionalisering en optimalisering van de 
inkoopfunctie heeft Servatius in 2015 haar inkoopbeleid 
geactualiseerd. Hoofddoelstellingen van dit beleid 
zijn kostenverlaging en kwaliteitsverbetering. Deze 
doelstellingen worden gerealiseerd middels een 
integrale aanpak, waarbij een decentrale uitvoering 
binnen de verantwoordelijke afdelingen wordt 
gecombineerd met sturing en monitoring door een 
centraal opererende inkoopadviseur. Om de effectiviteit 
en efficiency van specifieke inkoopprocessen te 
optimaliseren streeft Servatius actief naar samenwerking 
met regionale collega-corporaties.

HPO
Een High Performance Organisatie (HPO) is een 
organisatie die significant betere financiële en niet-
financiële resultaten behaalt dan vergelijkbare 
organisaties over een periode van tenminste vijf 
jaar. Deze resultaten worden behaald door op een 
gedisciplineerde manier te concentreren op datgene dat 
echt belangrijk is voor de organisatie.
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Servatius is in 2015 gestart middels een HPO-diagnose 
(organisatiescan). Op basis van de uitkomsten en 
aanbevelingen uit de HPO-diagnose wordt de focus 
gelegd op prestatieverbetering in de organisatie.
Negen medewerkers van Servatius zijn opgeleid tot HPO-
coach. Zij zijn gekoppeld aan leidinggevenden om hen 
te coachen in continu verbeteren. Deze HPO-coaches 
hebben op basis van de HPO-diagnose en de daaruit 
vloeiende aandachtspunten een actieplan opgesteld 
dat door de HPO-coaches met leidinggevenden en 
medewerkers samen wordt geïmplementeerd.

Opleiden en ontwikkelen
De kern van het HRM-beleid, zoals beschreven in het 
ondernemingsplan, is ‘het verder professionaliseren van 
de werkorganisatie’. De ambitie is om te groeien naar 
een professionele organisatie waarin kwaliteit, openheid 
en integriteit de drijfveren zijn. Daartoe is het beleid 
‘opleiden en ontwikkelen’ opgesteld.
In het kader van dit beleid, zetten we in op het aanbieden 
van goede faciliteiten voor scholingsmogelijkheden. 
Naast de CAO, opleidingsnoodzaak en het individuele 
loopbaanbudget, bieden we als extra ook een aanvulling 
op het individueel loopbaanbudget.

Ongewenst gedrag
Het beleid is herschreven op basis van de nieuwe wet- 
en regelgeving.  Binnen Servatius wordt op de daarvoor 
geëigende wijze(n) en met de daartoe geëigende 
middelen beleid gevoerd op het gebied van preventie en 
bestrijding van welke agressie, geweld, discriminatie en 
(seksuele) intimidatie op het werk dan ook. 

Bedrijfszorg
Bedrijfszorg biedt ondersteuning bij het gezondheids-, 
verzuim- en zorgmanagement. Hiermee investeert 
Servatius in de duurzame inzetbaarheid van 
medewerkers. Verzuim vraagt om een structurele aanpak 
én de mogelijkheid om medewerkers snel de juiste hulp 
en zorg te geven.  

/   Programmamanagement

Servatius heeft een behoorlijk aantal projecten uit te 
voeren. Het is belangrijk om er voor te zorgen dat de 
resultaten van deze projecten goed op elkaar aansluiten 
en dat deze in samenhang uitgevoerd worden. Deze 
projecten worden daarom uitgevoerd in de vorm van een 
programma. Het programma wordt aangestuurd door 
een programmamanager.
Het managen van een programma behelst het aansturen 
van een verzameling projecten, gericht op het realiseren 
van strategische doelstellingen. Met name dat laatste is 
belangrijk: we willen resultaten behalen die bijdragen aan 
onze ondernemingsdoelstellingen.

Afgelopen jaar zijn onder de vorm van 
programmamanagement onderstaande  
projecten afgerond:

•   CBC Benchmark 
Servatius is gebruik gaan maken van de tool 
‘Corporatie Benchmark Centrum’ en van start 
gegaan met de Aedes benchmark. Met behulp 
van de online tool heeft Servatius haar kerncijfers 
kunnen vergelijken met andere corporaties. Door 
deel te nemen aan de Aedes Benchmark heeft 
Servatius inzicht gekregen in de geharmoniseerde 
bedrijfslasten en het oordeel van de huurders inzake 
kwaliteit. Deze gebenchmarkte uitkomsten maken 
dat corporaties onderling nu nog beter vergelijkbaar 
zijn.

•   MJO Fase 1 en fase 2  
Een optimaal functionerend 
meerjarenonderhoudssysteem IBIS-MAIN is 
gedurende dit project opgezet. Tot in lengte van 
jaren kan dit systeem worden ingezet bij het 
verantwoord nemen van besluiten met betrekking tot 
het effectief en efficiënt uitvoeren van het onderhoud 
aan het eigen woningbezit.

•  Risicomanagement 
De doelen van dit project zijn het inzichtelijk 
maken van een aantal risico's waarmee Servatius 
als woningcorporatie wordt geconfronteerd en de 
beheersing van deze risico's. Een 60-tal actieve 
risico’s zijn geïdentificeerd en geanalyseerd. 
Vervolgens hebben we maatregelen genomen om de 
kans van het optreden van de risico’s te verminderen. 
Een andere belangrijke doelstelling, het periodiek 
rapporteren van de risico’s is eveneens behaald.

•   QA (Quality Assurance) 
Behaalde resultaten:

 >  Bedrijfsprocessen in scope zijn beoordeeld. 
Per proces werden opgeleverd: een 
procesbeschrijving in swimlanes, een 
procescontrolmatrix (PCM) en een 
risicocontrolmaatrix (RCM). De beoordeelde 
bedrijfsprocessen zijn akkoord;

 > De IT-general Controls zijn in opzet akkoord;
 >  De logische toegangsbeveiliging is akkoord op 

bestaan en opzet;
 >  Rapporten zijn op juistheid en volledigheid 

getoetst en akkoord bevonden.

•  Uitbesteden salarisadministratie 
Digitale afhandeling en archivering van 
salarisadministratie, contractmanagement, verlof 
en declaraties is geïmplementeerd. De declaratie-
app is ingericht en in gebruik genomen. Digitale 
loonstroken zijn gerealiseerd. De salarisadministratie 
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is opgelijnd met ZoWonen. Onderlinge vervanging 
met de salarisadministratiemedewerker van ZoWonen 
is gerealiseerd. De volgende stap is overgaan op 
managed services, waarmee begin 2016 wordt 
gestart. Volledige uitbesteding wordt daardoor in 
2016 gerealiseerd.

•  Vernieuwen internet
  De nieuwe website is gebruiksvriendelijk, 

gestructureerd, de inhoud voldoet aan de 
verwachtingen en sluit aan bij de behoefte van de 
bezoeker. Met de nieuwe website willen we onze 
huurders en toekomstige huurders zoveel mogelijk 
verleiden om de website te gebruiken. De inhoud is 
opnieuw bekeken en up-to-date gemaakt. De website 
past volledig in de nieuwe huisstijl.

•  Werkkostenregeling 
  Het doel van het project ‘Werkkostenregeling’ is 

het voorbereiden van Servatius op een wettelijke 
verplichting vanaf 2015 om verstrekkingen en 
vergoedingen die aan de werknemer worden gedaan 
onder te brengen in een werkkosten forfait.

De volgende projecten zijn in 2015 binnen 
programmamanagement gestart:

•  Cartotheek fase 2;
•  GRIB (optimalisatie dagelijks beheer);
•  Herzieningswet;
•  Optimalisatie servicekosten;
•  Tax Control Framework;
•  Taxatie Management Module;
•  Veilig wonen (nieuwe invulling  

‘preventief onderhoud’).
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2.1 
Samen-
werking 

 /   Samenwerken  
 met onze huurders 

Servatius gaat uit van de verantwoordelijkheid en kracht 
van de huurders zelf en verhoudt zich tot haar bewoners 
volgens het ‘baas in eigen buurt’-principe. Participatie 
van bewoners is noodzakelijk voor het creëren van een 
prettige woonomgeving: bewoners geven aan wat hun 
wensen en behoeften zijn en Servatius faciliteert daar 
waar mogelijk. We vertrouwen op de zelfredzaamheid 
en eigen inbreng van onze huurders en zien verenigen en 
participeren als kernbegrippen. Wij streven ernaar dat 
onze huurders zich verenigen in een bewonerscommissie 
en in de huurdersvereniging. 

Huurdersvereniging Servaassleutel
Servatius hecht veel waarde aan een actieve en 
betrokken huurdersbelangenorganisatie. Er vindt dan ook 
regelmatig overleg plaats tussen de directie van Servatius 
en het bestuur van Servaassleutel. 

Het bestuur bestond op 1 januari 2015 uit:
•  Martin Koekkelkoren (voorzitter);
•  Gea van Loo (bewonerscommissies);
•  Tiny Lexis (PR).

Het bestuur bestond op 31 december 2015 uit:
•  Martin Koekkelkoren (voorzitter);
•  Jean Delhoofen (vice-voorzitter en secretaris);
•  Gea van Loo (bewonerscommissies);
•  Tiny Lexis (PR);
•  Bert Dupuits (complexcommissies).
Het bestuur krijgt ambtelijke ondersteuning van Nanny 
Pasmans (secretariaat). Indien nodig huurt het bestuur 
externe ondersteuning in.

Servatius vindt het belangrijk om de goede verhoudingen 
te continueren. In 2015 hebben in dit verband meerdere 
bestuurlijke- en werkoverleggen plaatsgevonden, 
waaronder een ‘heisessie’ met Servaassleutel en een 
grote bijeenkomst met alle bewonerscommissies en –
krachten. 

Onderwerpen die met Servaassleutel zijn besproken: 
verduurzamings- en renovatieopgave 2015, aanpassing 

huurbeleid, kwartaalrapportages, gevolgen 
aanpassing Woningwaarderingsstelsel (WWS), 
samenwerkingsafspraken met gemeente Maastricht 
2016 en evaluatie 2015, bestuursopdrachten, 
ondernemingsplan en visitatie, huurbeleid en 
passendheid, relatie gemeente-corporatie-
huurdersverenigingen, Thuis in Limburg/Woningburo, 
samenwerkingsovereenkomst Servatius-Servaassleutel, 
samenstelling bestuur van Servaassleutel, 
bewonerscommissies, herzieningswet, optimalisatie 
servicekosten, jaarverslag, bezwaarprocedure 
huurverhoging, dienstverleningsconcept, 
woningtoewijzing asielzoekers, voorkomen 
huisuitzetting en studentenhuisvesting.  

Tijdens de jaarlijkse Servatiusdag op 13 mei zijn er, 
met ondersteuning van Servaassleutel, initiatieven van 
huurders gerealiseerd om het woon- en leefgenot van 
onze huurders in en rond de complexen te verbeteren.

/   Samenwerken  
 met de gemeenten

Sinds enkele jaren organiseert Servatius een 
bijeenkomst voor diverse ambtenaren en wethouders 
van de Gemeenten Maastricht en Eijsden-Margraten. 
Samen met collega corporatie Maasvallei wordt 
een presentatie gegeven over de thema’s financiën, 
volkshuisvesting en vastgoed. Ter sprake komen  
onder andere:
 > financiële parameters & meerjaren begroting;
 > huurbeleid;
 >  investeringen in vastgoed (renovaties & 

nieuwbouw), verkopen en afwaarderingen.

Zowel op ambtelijk als op bestuurlijk niveau vindt er 
voortdurend afstemming en overleg plaats met de 
gemeenten Maastricht en Eijsden-Margraten. 

13



Maastricht
In Maastricht zijn woningcorporaties en gemeente eind 
2014 een nieuwe weg ingeslagen. Nadat ze vijftien jaar 
met veel succes werkten aan het opknappen van de 
naoorlogse wijken in Maastricht, ligt de focus nu op 
een themagerichte aanpak. Niet door hoogdravende 
plannen te maken, maar door samen aan concrete 
oplossingen te werken voor zaken die bewoners 
rechtstreeks raken. Het gaat om vijf thema’s:
1. wonen en zorg;
2. doe-democratie en eigen kracht;
3. betaalbaarheid en duurzaamheid;
4. beschikbaarheid en woonruimteverdeling;
5. woonmilieus.

In 2015 hebben de gemeente en de corporaties 
vooruitgang geboekt op de vijf thema’s waarop zij 
samenwerken. Elk thema is uitgewerkt door een 
projectgroep. De projectgroepen deden in 2015 gedegen 
toekomstverkenningen die de basis vormen voor de 
prestatieafspraken nieuwe stijl vanaf 2017. Hierna volgt 
een overzicht van de belangrijkste resultaten.

1. Wonen en zorg
Een extern bureau heeft een kwantitatieve en 
kwalitatieve analyse gemaakt van vraag en aanbod in 
Maastricht op het gebied van wonen en zorg. Uit de 
analyse blijkt dat Maastricht voldoende zorggeschikte 
woningen heeft. De betaalbaarheid en beschikbaarheid 
van deze woningen vormen wel een aandachtspunt, 
evenals het toewijzen van deze woningen aan de juiste 
doelgroep. Daarnaast moeten er zorgconcepten worden 
ontwikkeld. 

2. Doe-democratie en eigen kracht
Gemeente en corporaties hebben in 2015 gekeken 
naar hoe ze het beste zelfbeheer en zelforganisatie 
bij burgers kunnen stimuleren en maatschappelijke 
initiatieven kunnen faciliteren. Dat is gebeurd door 
middel van een analyse van actuele ontwikkelingen en 
pilots. Er is nu meer inzicht in hoe de eigen kracht van 
burgers en buurten kan worden ingezet en welke mate 
van afstand, maar ook betrokkenheid, van gemeente en 
corporaties daarvoor nodig is. 

3. Betaalbaarheid en duurzaamheid
De centrale vraag was: wat is betaalbaar voor wie in 
Maastricht? Daarnaast is gekeken naar knelpunten 
op het gebied van betaalbaarheid en duurzaamheid. 
Uitgevoerd zijn onder meer een data-analyse van 
beschikbare landelijke en regionale gegevens en 
een inventarisatie van duurzaamheidsmaatregelen. 
Conclusie is dat partijen hun eigen koers blijven varen 
binnen een kader dat in de prestatieafspraken wordt 
vastgelegd. In 2016 vindt verder onderzoek plaats naar 
de vraag of er nu en in de toekomst voldoende betaalbare 
huurwoningen beschikbaar zijn voor de doelgroepen.

4. Beschikbaarheid en woonruimteverdeling
De projectgroep heeft het Maastrichtse stelsel van 
woonruimteverdeling onder de loep genomen. Er 
is gekeken naar de doelstellingen, de definitie van 
de (bijzondere) doelgroepen en de mogelijkheden 
om toewijzing in te zetten als instrument om de 
leefbaarheid in buurten te beïnvloeden. Huurders 
en huurdersorganisaties zijn bevraagd over hun 
ervaringen met het Maastrichtse model. Ook hebben de 
Maastrichtse partijen deelgenomen aan een landelijk 
experiment met passend toewijzen van Platform31. In de 
evaluatie is nadrukkelijk ook gekeken naar de relatie met 
betaalbaarheid en wonen en zorg. 

5. Woonmilieus
Gemeente en corporaties hebben zich, samen met onder 
meer Avenue2 en Belvédère, gebogen over het stedelijke 
woningbouwprogramma tot 2020. Een belangrijk 
kaderstellend document is de Structuurvisie wonen 
Zuid-Limburg, die wordt opgesteld door de Gemeente 
Maastricht samen met de 17 collega-gemeenten in 
Zuid-Limburg en de provincie Limburg. De ontwerp-
structuurvisie kwam eind 2015 gereed. De besluitvorming 
volgt begin 2016. 

Bovengenoemde resultaten zijn belangrijke onderleggers 
voor het proces dat gemeente, corporaties en 
huurdersorganisaties in 2016 doorlopen om tot nieuwe 
prestatieafspraken te komen.
De prestatieafspraken van 2015 met de gemeente 
Maastricht zijn bijgevoegd in bijlage 1.

Eijsden-Margraten
Naast dagelijkse afstemming over praktische zaken is 
er in 2015 twee keer Bestuurlijk Overleg gevoerd tussen 
corporaties en de Gemeente Eijsden-Margraten. De 
samenwerking op het gebied van  volkshuisvestelijke 
kerntaken tussen betrokken partijen is vastgelegd in 
jaarlijkse prestatieafspraken. In deze afspraken zijn 
concrete prestaties benoemd over:
•  De overlegstructuur tussen beide partijen;
•  Het lokaal en regionaal volkshuisvestingsbeleid;
•  De volkshuisvestelijke kerntaken.

Tijdens de bestuurlijke overleggen tussen de gemeente 
en de corporaties kwamen de volgende onderwerpen 
aan de orde:
•  stand van zaken & evaluatie prestatieafspraken 2015 

(onder andere: toewijzen sociale huurwoningen);
•  woonwagenzaken;
•  zorgwoningen/ouderenhuisvesting;
•  huisvesting specifieke doelgroepen;
•  kostenbeheersing woningaanpassingen WMO;
•  nieuwbouwprojecten;
•  gevolgen van de nieuwe Woningwet;
•  opstellen prestatieafspraken 2016.

De prestatieafspraken 2015 met de gemeente  
Eijsden-Margraten zijn bijgevoegd in bijlage 2.
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verkenner (Theo Stubbé), onderzocht wat de optimale 
samenwerkingsvorm is. Dit heeft geresulteerd in 
overeenstemming dat de huurdersverenigingen, de 
corporaties en de gemeente Maastricht samen aan de 
slag gaan om in 2016 constructieve afspraken te maken 
over de volkshuisvesting. De huurdersverenigingen 
laten zich in dit traject ondersteunen door een 
deskundige van de Woonbond. 

/   Visitatie

Voor 2015 stond de tweede visitatie voor Servatius 
op de agenda. Daartoe hebben in oktober diverse 
gesprekken met medewerkers, Raad van Toezicht  
en belanghebbenden plaatsgevonden. 

In het visitatierapport staat geschreven dat Servatius 
door de belanghebbenden in de samenwerkingsrelatie 
vooral getypeerd wordt als een betrokken en 
betrouwbare corporatie die een zakelijke benadering 
kiest en zich terugtrekt op haar kerntaak. 
Betrokkenheid wordt op meerdere manieren bedoeld: 
enerzijds betrokken bij maatschappelijke opgaven 
(bijvoorbeeld op het gebied van wonen en zorg) en 
anderzijds als betrokken samenwerkingspartner. 
Betrouwbaarheid heeft onder andere te maken met 
de openheid die de corporatie geeft op het gebied 
van haar mogelijkheden en onmogelijkheden. De 
zakelijke benadering en focus op kernactiviteiten heeft 
met elkaar te maken: om financiële redenen heeft 
Servatius haar focus veranderd. Er wordt ook met 
enige scepsis gekeken naar de interne (financiële) 
gerichtheid van de laatste jaren. Anderzijds is er zeer 
veel respect en bewondering voor de manier waarop 
Servatius zich herpakt heeft. Er is zeer veel waardering 
voor de wijze waarop zij in haar externe communicatie 
duidelijkheid heeft geschapen over de zaken die zij nog 
wel en niet meer als kerntaak zag. De geraadpleegde 
belanghebbenden zijn tevreden over de openheid en 
transparantie van de informatieverstrekking. 

Collega corporaties
We hechten er veel waarde aan om op lokaal, regionaal 
en nationaal niveau continue afstemming te zoeken 
met collega-corporaties. Servatius neemt daarom deel 
aan diverse overleggen. Op lokaal niveau participeren 
we in het Directeuren Overleg Corporaties, waarin 
bestuurders van de drie Maastrichtse corporaties 
gezamenlijk actuele thema’s verkennen en standpunten 
uitwisselen. Ook bereiden de drie corporaties samen 
de bestuurlijke overleggen met de gemeenten voor. 
Daarnaast is de uitwisseling van ‘best practices’ een 
doel van het overleg. 
Op regionaal niveau neemt Servatius onder andere deel 
aan het C7 Overleg (de zeven grote Zuid-Limburgse 

/   Samenwerken  
 met stakeholders

Servatius volgt de visie dat zij in wederkerigheid 
en openheid wil samenwerken met gemeenten, 
huurders en andere belanghebbenden. De rol die de 
corporatie inneemt hangt af van haar belang in de 
verschillende buurten en wijken, zoals uitgewerkt in 
haar missie. Servatius zal op basis van haar kerntaken 
steeds de afweging maken hoe zij invulling geeft aan 
samenwerking met anderen. Bij de samenwerking met 
andere corporaties neemt ieder een evenredig deel van 
de opgave op zich. Bij klein belang sluit Servatius aan 
bij initiatieven van anderen of trekt zij zich terug. Aan 
de samenwerking met de gemeenten Maastricht en 
Eijsden-Margraten liggen wederkerige prestatieafspraken 
ten grondslag. Met de huurders-belangenvereniging 
Servaassleutel is ook de samenwerking vastgelegd in 
een overeenkomst. Servatius wil in die samenwerking 
zoveel mogelijk aansluiten bij de eigen inzet en 
mogelijkheden van bewoners. Tijdens de jaarlijkse 
Servatiusdag worden er initiatieven van huurders 
gerealiseerd die het woon- en leefgenot vergroten. Ook 
is er jaarlijks een ‘participatieavond’ waar leden van de 
Raad van Toezicht, Servaassleutel, bewonerscommissies 
en bewonerskrachten de activiteiten van dat jaar 
evalueren en plannen bespreken voor het volgende 
jaar. Voor overige belanghebbenden zijn er jaarlijkse 
netwerkbijeenkomsten.

Stakeholderparticipatie
• Wij de woning, zij de wijk
Ten aanzien van de stakeholdersparticipatie maakt 
Servatius op basis van haar kerntaken steeds de 
afweging hoe zij invulling geeft aan samenwerking met 
anderen. Wij streven niet alleen naar kwalitatief goede 
en betaalbare woningen, een prettige woonomgeving is 
vanzelfsprekend ook van groot belang. Voor het behoud 
van het leefklimaat in de wijk zijn echter vooral anderen 
aan zet. Door de samenwerking met stakeholders op 
te zoeken, kunnen we een goed functionerend netwerk 
ontwikkelen. Ieder vanuit zijn eigen verantwoordelijkheid: 
wij de woning, zij de wijk. Vanuit deze visie participeren 
we onder andere in Veilige Buurten Teams. 

• Tripartiete overleg
De gemeente Maastricht en de drie Maastrichtse 
corporaties hebben in 2015 gezamenlijk uitwerking 
gegeven aan de nieuwe wet -en regelgeving voor de 
volkshuisvesting. Deze nieuwe Woningwet beschrijft 
de relatie tussen de gemeente en de corporaties en 
de huurdersverenigingen (Woonvallei, Servaassleutel 
en Woonbelang). Er was binnen Maastricht nog 
geen gestructureerde werkvorm waarbij de 
huurdersverenigingen een volwaardige inbreng hebben in 
de prestatieafspraken. Daarom heeft een onafhankelijke 
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corporaties) en het Platform Limburgse corporaties. En 
op nationaal niveau zijn we onder andere lid van Aedes.   

Wonen & Zorg
Ten behoeve van informeren, feedback en het 
gezamenlijk oppakken van de verdere invulling van de 
bestuurlijke opdracht wonen en zorg heeft in oktober 
een stakeholderbijeenkomst plaatsgevonden met de 
zorgaanbieders, zorgkantoor/-verzekeraars, gemeente 
en woningcorporaties.

2.2
Bewoners-
participatie
Bewonersparticipatie 
is steeds belangrijker. 
Niet alleen binnen 
Servatius, maar ook 
bij de bewoners zelf. 
Participatie is een 
integraal onderdeel 
van de beleidscyclus 
van Servatius.

Het is geen ‘extra’ maar ‘standaard’ werk. Dit vergt 
een bepaalde manier van kijken: Servatius acteert 
minder op operationeel vlak. Onze rol is het stimuleren, 
coachen en faciliteren van actieve bewoners die 
invulling geven of deelnemen aan het verbeteren van 
de leefbaarheid. Servatius moet dichtbij de bewoners 
staan, goed naar hen luisteren en de dialoog aangaan. 
Kortom: bewonersparticipatie anno 2015. 

Bewonersparticipatie is een breed begrip waar 
eenieder vanuit zijn eigen perspectief een betekenis 
aan geeft. Er zijn vier vormen van bewonersparticipatie: 
beleidsparticipatie, maatschappelijke participatie, 
maatschappelijke initiatieven en stimuleren van 
zelfbeheer/zelforganisatie.

Servatius heeft de visie op bewonersparticipatie 
vanuit deze vormen in twee lijnen uitgezet: formeel en 
informeel.  Wederom is 2015  voor Servatius het jaar van 
de participatie geweest. Er is geïnvesteerd in duurzame 
bewonersparticipatie:
•  investeren in mensen (coachen, opleiding);
•  samenstelling commissie conform opbouw wijk  

(leeftijd, afkomst, etc.);
•  effectief overleggen en actief in de wijk.

Bovenstaande aanpak heeft reeds tot positieve 
resultaten geleid. De bewoners voelen zich serieus 
genomen. Het vertrouwen tussen de commissies 
(inclusief hun achterban in de wijken) en Servatius 
groeit. Er is sprake van wederkerigheid. De bewoners 
ín de wijk staan dichter bij elkaar en werken meer met 
elkaar samen.

Formele bewonersparticipatie
Servaassleutel is de huurdersvereniging van Servatius 
en heeft circa 2.600 leden. Naast deze overkoepelende 
vereniging, overlegt Servatius met elf erkende 
bewonerscommissies. 
In 2015 zijn er een aantal wijzigingen geweest die tot een 
duidelijkere structuur hebben geleid met afgebakende 
taken en verantwoordelijkheden.

Taken en verantwoordelijkheden Servaassleutel: 
•  financiële ondersteuning van de bewonerscommissies;
•  het organiseren van cursussen en coachen van 

bewonerscommissieleden;
•  ondersteuning van bewonerscommissies (juridisch, 

wonen en leefbaarheid);
•  adviesrol en klankbordfunctie bewonerscommissies 

(informeren, stimuleren en verbinden);

Project 
Participatie
nieuwe stijl 
(Servatius)

Huurders-
vereniging 

(Servaassleutel)

Bewoners-
commissies

Bewoners-
krachten

Complex-
commissies

Stakeholders 
participatie

Initiatiefnemers 
in de wijk

Buurtbemiddeling

Veilige Buurten Team

Buurtplatform
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•  invulling geven aan bewonersparticipatie (organiseren 
van themabijeenkomsten voor de bewonerscommissies);

•  belangrijke strategische gesprekspartner van Servatius.
Taken en verantwoordelijkheden bewonerscommissies: 

•  oren en ogen in de buurt;
•  voorbeeldbewoner;
•  intermediair tussen huurders en Servatius;
•  korte lijnen met huurder, Servaassleutel en Servatius;
•  informatie en advies aan de bewoners en Servatius;
•  belangrijke tactisch/operationele gesprekpartner van 

Servatius;
•  leefbaarheid ambassadeurs. 

Op dit moment werken alle bewonerscommissies 
conform deze stijl. In totaal zijn 58 enthousiaste leden 
actief in deze commissies. De bewonerscommissies 
zijn in 2015 verder gegaan met initiatieven en 
leefbaarheidsprojecten. Op deze wijze zorgen ze ervoor 
dat de leefbaarheid (o.a. veiligheid) in hun wijken 
verbeterd wordt.

Op 13 mei 2015 werd door Servatius de jaarlijkse 
‘participatieavond’ georganiseerd. Aanwezig waren een 
aantal leden van de Raad van Toezicht, de leden van de 
huurdersvereniging Servaassleutel, bewonerscommissies 
en bewonerskrachten. Deze avond stond in het teken van 
bedanken van de vrijwilligers voor hun inzet.
Op 8 december 2015 werd een themabijeenkomst 
georganiseerd. De onderwerpen waren: ‘de nieuwe 
woningwet’ en ‘afrekenen servicekosten’. Tijdens deze 
bijeenkomst zijn  de activiteiten van 2015 geëvalueerd en 
de ambities voor 2016 besproken.

Informele bewonersparticipatie
De kern van de missie van Servatius kan kort en bondig 
worden geformuleerd: ‘schoon, heel en veilig wonen’. 
Deze simpele doelstelling heeft veel gevolgen. Schoon, 
heel en veilig wonen gaat immers over mensen en die 
wonen niet alleen in huizen, maar ook in een buurt. En 
wie niet veilig woont, woont ook niet prettig. 

Bewonerskrachten zijn getrainde vrijwilligers uit de buurt. 
Zij zijn de oren en ogen van Servatius. Zij leveren een 
bijzondere bijdrage aan het schoon en veilig houden van 
de buurt. Zij doen dit onder andere door:    
•  toezien op handhaven leefbaarheid; 
•  zorgen voor bekendheid van de woonregels;
•  aanspreken medebewoners op het naleven van de 

woonregels;
•  tijdig melden van leefbaarheidsklachten, 

overtredingen, vernielingen en wensen;
•  melden van onderhoudsklachten bij Servatius of 

gemeente, 
•  bijdragen aan extra aandacht voor de leefbaarheid en 

veiligheid in hun werkgebied;
•  oren en ogen in de buurt en optreden als intermediair;
•  hebben korte lijnen tussen huurders en Servatius.

Servatius heeft voor de komende jaren ambities om 
bewonersparticipatie structureel en projectmatig 
vorm te geven. Dit is nader uitgewerkt in de 
bestuursopdracht ‘Doe-democratie en participatie’. 
Er zijn drie bewonerskrachtenteams actief. Deze 
teams opereren in de wijken Heugem, Caberg en 
Wittevrouwenveld. Voor de wijk Mariaberg is een 
bewonerskrachtenteam in oprichting. In totaal hebben 
de teams samen 24 leden. Servatius investeert in deze 
actieve huurders via training, coaching, begeleiding en 
financieel in de vorm van een vrijwilligersvergoeding.
Na het installeren van het Bewonerskrachtenteam 
Mariaberg, wil Servatius ook in de wijken Malberg, 
Wijckerpoort en Limmel dergelijke teams opstarten.

Veilige Buurten Teams 
Naast de bewonerskracht loopt er al enkele jaren 
een gezamenlijk initiatief: Veilige Buurten Team. 
Servatius heeft samen met de gemeente, twee 
woningcorporaties, opbouwwerk en de politie bewust 
voor deze gezamenlijke aanpak gekozen. Er zijn Veilige 
Buurten Teams (VBT’s) actief in Wittevrouwenveld, 
Limmel, Wijckerpoort en Mariaberg.  Daarnaast 
zal Servatius participeren in de nieuw op te richten 
Veilige Buurtenteams in Caberg/Malpertuis, Malberg, 
Brusselsepoort, De Heeg en Daalhof. De VBT’s 
trekken samen met buurtbewoners op als het gaat 
om verbetering van de leefbaarheid in de wijk. De 
professionals hebben hierbij een faciliterende rol, de 
buurtbewoners hebben een actieve rol. 
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70% deelname
In eerste instantie is, vanwege de omvangrijke 
renovatieopgave, de verantwoordelijkheid  voor het 
behalen van de 70% deelname  bij de aannemer 
neergelegd. Dit bleek met name bij een van de eerste 
projecten ‘Balijeweg-Populierweg’ niet succesvol. 
Er was onvoldoende kennis  bij de aannemer 
over volkshuisvestelijke zaken zoals huurtoeslag , 
bewindvoering en sociale problematiek. Huurders 
hadden duidelijk behoefte aan contact met een 
medewerker van Servatius om dit soort onderwerpen 
te bespreken. Vanuit deze ervaringen is ervoor gekozen 
om deze activiteiten terug onder regie van Servatius te 
brengen.  Dit heeft vruchten afgeworpen en tot goede 
resultaten geleid.  Vanwege de grote projectomvang is 
voor de benodigde personele inzet op projectbasis een 
externe kracht ingehuurd. Deze kracht heeft onder regie 
van Servatius meegewerkt aan het behalen van de 70% 
norm. De volgende positieve resultaten zijn behaald:

Om ideeën en suggesties van huurders mee te kunnen 
nemen in de planvorming streeft Servatius ernaar 
in een vroeg stadium van de voorbereidingsfase 
huurders te benaderen. De eerste contacten vinden in 
dit stadium plaats. Tevens worden er op dit moment 
complexcommissies geformeerd.
Bij een aantal projecten zijn in de voorbereiding 
zogenaamde ‘dialoogsessies’ gehouden met  kleinere 
huurdersgroepen. Dit alles om in gesprek te komen over 
hun woning en het inventariseren van voorstellen voor de 
renovatie.

2.3
Participatie-
projecten
Niet alleen voor 
verhuur en beheer is 
bewonersparticipatie 
een belangrijk 
punt. Ook bij de 
ontwikkeling van 
vastgoedprojecten is 
deze participatievorm 
belangrijk. 

De huidige woningmarkt is volop in beweging. De markt 
is veranderd van een aanbodgestuurde markt naar een 
vraaggestuurde markt. Om hier op in te spelen is het 
van belang de (toekomstige) klant goed te kennen. 
Servatius betrekt dan ook zoveel mogelijk de klant bij 
het ontwikkelen of aanpassen van woningen. De klant 
kan in dit verhaal de huidige huurder, toekomstige 
huurder of koper zijn.

Renovatie
In 2015 heeft Servatius negen renovatieprojecten 
opgestart. Het ging hierbij om ingrijpende renovaties 
van zowel appartementen als  eengezinswoningen. In 
totaal worden ruim 600 woningen aangepakt. 
Servatius ambieert bij elk renovatieproject een 
complexcommissie op te richten. De commissies wordt 
gefaciliteerd door de Huurdersbelangenvereniging 
Servaassleutel. De leden van de commissie 
vertegenwoordigen de huurders uit het complex. 
De commissie fungeert als eerste en herkenbaar 
aanspreekpunt vanuit het complex. Dit heeft als 
voordeel dat de commissieleden makkelijk worden 
aangesproken en  zodoende over veel informatie 
beschikken van en voor huurders.  
Bij bovengenoemde renovatieprojecten is in een vroeg 
stadium gestart met het werven van  bewoners voor 
de complexcommissies. In totaal zijn in 2015 acht 
complexcommissies opgericht.  

Project Aantal % deelname Bijzonderheden

Balijeweg  deel 1 32 96% 

Veldje Eijsden  15 100% 

Generaal Eisenhowerstraat  22 100% Hoog % bijzondere doelgroep

Wardehofplein 48 92% 

Busselruwe 144 96% 

Petrus Gaginistraat e.o. 143 85% Hoog % bijzondere doelgroep

Pancerstraat e.o. 36 100% 
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Organisatie/activiteit

Aanschaf 5 boeken t.b.v. cadeau 
huurders vanwege overlast 
A2-werkzaamheden                                                                                             

Plaatsing plantenbakken 
BIO-tuin Wyckerpoort                                                                                  

Kaartjes Toneelgroep Limmel 
t.b.v. cadeau bewoners- 
en complexcommissies  

Eindtotaal

Bedrag in € (incl. BTW)

150

200

250

600

2.4 
Sponsoring
Per 1 juli 2015 is de 
Woningwet van 
kracht gegaan. 
Hierin staat dat 
sponsoring niet 
meer is toegestaan. 
Uitzondering hierop 
zijn initiatieven 
van huurders die 
gerelateerd zijn aan 
onze woningen. 

Servatius heeft besloten om per augustus 2015 te 
stoppen met sponsoring. Tot augustus sponsorde 
Servatius een paar verzoeken van huurders. Deze 
hadden te maken met het verbeteren van de 
leefbaarheid of  het stimuleren van de participatie. 
Met de tegenprestatie beloonden we, waar mogelijk, 
actieve huurders. 

Klantinformatie
Juiste en duidelijke informatie draagt enorm bij aan 
het draagvlak voor een renovatieproject. Aan goede 
informatievoorziening naar de huurders is het afgelopen 
jaar veel aandacht besteed. Er werden tal van activiteiten 
ondernomen:
•  organiseren van informatieavonden;
•  verspreiden van makkelijk leesbare brochures (met 

veel foto’s  en illustraties);
•  vroegtijdig opleveren van een modelwoning waar de 

verbeteringen zichtbaar zijn.

Bij één project, Wardehofplein, is voor het eerst gewerkt 
met een zogenaamde informatiemarkt in plaats van een 
informatieavond. De aannemer en onderaannemers 
hebben de producten en materialen gepresenteerd 
die toegepast worden bij de renovatie. Servatius 
informeerde de huurders tijdens de markt over planning, 
huurverhoging en andere consequenties.
Tijdens de renovatiewerkzaamheden houdt Servatius 
spreekuur in het betreffende complex. Op deze wijze 
streven wij ernaar makkelijk bereikbaar te zijn voor onze 
huurders.
 
Workshops
In 2015 werden een aantal workshops georganiseerd  
voor medewerkers van Servatius die veel met huurders te  
maken  hebben tijdens renovaties en groot onderhoud. 
Doel van deze workshops was om de voorbereiding en de 
uitvoering van het participatieproces meer methodisch 
en planmatig aan te pakken. Op deze manier wordt de 
participatie (en daarmee de plek van de huurder) in het 
ontwikkelingstraject goed geborgd. 

Tijdelijke verhuur
De verhuur en het beheer van toekomstige 
sloopcomplexen heeft Servatius vanaf 2012 vanuit 
leefbaarheidsoverwegingen steeds meer ingevuld 
door woningen tijdelijk te verhuren. Dit heeft 
aantoonbaar positieve effecten op de leefbaarheid in 
herstructureringsgebieden. We zien dat we hiermee 
verschillende doelgroepen, zoals studenten, starters en 
toekomstige kopers, goed kunnen bedienen. Ook blijkt 
dat de oorspronkelijke bewoners deze ’nieuwe huurders’ 
positiever beoordelen dan voorheen de ‘antikrakers’. 
Servatius heeft uit beheeroverwegingen  besloten om het 
technisch en sociaal beheer van de tijdelijke verhuur uit 
te besteden aan Maximus Leegstandsbeheer. In 2015 is 
dat tot volle tevredenheid voortgezet.
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We bieden passende en 
kwalitatief duurzame 
huisvesting met 
betaalbare woonlasten 
voor huishoudens die 
zijn aangewezen op 
de sociale huursector 
in Maastricht en 
Eijsden-Margraten. 
Onze huurders kunnen 
kiezen uit een divers 
woningaanbod en 
kunnen binnen ons 
woningaanbod 
doorgroeien. In buurten 
waar we veel woningen 
bezitten, stimuleren we 
dat huurders samen 
met gemeente, welzijn- 
en zorgaanbieders de 
kwaliteit van wonen 
en leven verbeteren. 
De bewoners bepalen 
de buurt. Servatius 
biedt maatschappelijk 
verantwoord wonen en 
vastgoed.

3.1 
Bijzondere 
doelgroepen
Naast de primaire 
doelgroep zet 
Servatius zich 
specifiek in voor een 
aantal bijzondere 
doelgroepen. 

/ Specifieke doelgroepen

Met het Woningburo Maastricht worden jaarlijks 
(prestatie)afspraken gemaakt over het plaatsen van 
diverse bijzondere doelgroepen. 
Servatius wordt regelmatig benaderd door diverse 
instellingen om kwetsbare groepen (als autisten, 
opvanghuis voor kinderen) te huisvesten. In 2016 
wordt een doelgroepenbeleid opgesteld, waarin we 
aangeven wat we voor deze maatwerkgroepen kunnen 
betekenen. 

Servatius zet zich maximaal in om specifieke 
doelgroepen optimaal te bedienen. We maken  
daarbij onderscheid tussen: 

•  Maatwerkdoelgroepen:  
dit zijn onder andere moeilijk plaatsbare personen, 
statushouders en de maatwerkregeling met 
instellingen (Housing Accomodations/Radar);

•  Urgenten: 
  mensen die door omstandigheden acuut  

woonruimte nodig hebben;
•  Herstructureringskandidaten: 
  huishoudens die als gevolg van herstructurering 

moeten verhuizen uit een sloopwoning.

1  Statushouders; In 2015 zijn 44 woningen aan statushouders verhuurd. Het betrof 
hier 84 personen. Maatwerkregeling instellingen; In 2015 zijn 27 woningen aan 
mensen uit instellingen verhuurd.

 Prestatieafspraak Realisatie
 (aantal woningen) (aantal woningen)

Maatwerkdoelgroepen 83 71  1  

Urgenten 80 61

Herstructureringskandidaten 35 22
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/ Wonen, Welzijn en Zorg

In 2014 is ‘Wonen & Zorg’ door de Gemeente Maastricht 
en de drie Maastrichtse corporaties als prioritair 
thema voor de stad Maastricht benoemd. Gezamenlijk 
hebben partijen de opgave gedefinieerd in een 
bestuursopdracht (zie onderstaand kader). 

Ambitie 
Voldoende aanbod van beschikbare & betaalbare 
zorggeschikte woningen in een aangename 
leefomgeving, waarbij adequate (zorg)ondersteuning 
gewaarborgd is. 

Centrale vraagstuk 
Welke effecten heeft de wijziging van het zorgstelsel op 
de kwalitatieve en kwantitatieve woonbehoefte van de 
doelgroepen (zijnde ouderen, gehandicapten en GGZ-
cliënten)? 

Deelvragen 
a Inzicht in het huidig aanbod van zorgwoningen. 
b  Inzicht in de (ontwikkeling van de) omvang van  

de doelgroepen (zijnde ouderen, gehandicapten  
en GGZ-cliënten). 

c   Inzicht in de woon- en zorgbehoeften van deze 
doelgroepen. 

d    Inzicht in de ontwikkeling van de zorg- en 
ondersteuningsinfrastructuur in wijken en buurten  
als gevolg van de stelselwijziging en in kaart brengen 
van verwante kansen en risico’s. 

e   Eenduidigheid in definities, o.a. zorgwoning. 
f    Hoe kan de beschikbaarheid van deze (doelgroep)

woningen verbeterd of geoptimaliseerd worden? 
g  Inzicht in het betaalbaarheidsprobleem: een 

toenemend aantal zorgvragers is niet in staat de 
woonlasten te betalen. 

h  Hoe borgen we de leefbaarheid (het woongenot)  
in wijken? 

i  Hoe kan leegstand van zorgvastgoed voorkomen 
worden door alternatieve bestemmingen? 

In 2015 heeft Servatius, als bestuurlijk trekker en in 
samenwerking met de Gemeente Maastricht en de 
Maastrichtse corporaties, invulling gegeven aan deze 
bestuursopdracht. Hiervoor is gebruik gemaakt van de 
expertise van onderzoeksbureau PCKwadraat. 

Bevindingen in een notendop
Op basis van het onderzoek van PCKwadraat 
concluderen we dat Maastricht over voldoende 
aantallen zorggeschikte woningen beschikt. Een 
aanzienlijk deel van de zorggeschikte woningen 
wordt echter bewoond door huishoudens die 
niet zorgbehoevend zijn (zorgscheefwoners), 
waardoor er sprake is van een logistiek vraagstuk.  
Complicerende factor is de betaalbaarheid van het 

aanbod zorgwoningen. De vraagdruk op het goedkoper 
woningaanbod zal, bij gelijkblijvend aanbod, toenemen 
en wachtlijsten groeien. Voorts toont het onderzoek aan 
dat spreiding van het aanbod geclusterde extramurale 
woonvormen scheef is verdeeld over de stadsdelen 
en niet volledig is afgestemd op de demografische 
ontwikkeling. In de uitvoeringsfase zal het thema 
spreiding nader worden uitgediept. Tot slot ligt er de 
uitdaging om, als gevolg van het scheiden van wonen 
en zorg, betaalbare zorgarrangementen te ontwikkelen 
die zowel ‘Geclusterd Verzorgd Wonen’ als ‘Langer Thuis 
Wonen’ faciliteren. 

Van theorie naar praktijk
De bestuursopdracht heeft in 2015 voornamelijk in 
het teken gestaan van onderzoek. We hebben op 
strategisch niveau de stedelijke situatie en problematiek 
inzichtelijk gemaakt en uitgediept. Het  onderzoek is 
echter gebaseerd op gedetailleerde informatie op wijk 
en buurtniveau, waarmee er voldoende bouwstenen 
voorhanden zijn om in de eerste helft van 2016 de 
vertaling naar de praktijk te maken. Op basis hiervan zal 
Servatius haar ‘eigen’ extramuralisatieopgave bepalen 
om te komen tot een actieplan Wonen & Zorg. 

/ Studenten

De komende jaren neemt de behoefte aan 
studenteneenheden naar verwachting toe. In Maastricht 
is tot 2020 sprake van een groei van het aantal 
studenten, met een daarbij behorende opgave. 

Omdat buitenlandse studenten een belangrijke 
groeiende doelgroep vormen, is er sprake van een 
stijgende vraag naar gemeubileerde kamers. Het 
aantal ongemeubileerde studentenkamers is volgens 
de Universiteit Maastricht en hogescholen momenteel 
toereikend. 
De voorkeur van buitenlandse studenten gaat uit naar 
een centrale ligging. Tevens wonen ze het liefst gemixt 
met Nederlandse studenten. Ook het aantal nieuwe 
jonge (buitenlandse) medewerkers bij de Universiteit 
Maastricht en Hogeschool Zuyd neemt toe. Hun voorkeur 
gaat uit naar kleine zelfstandige woonruimtes waarbij de 
locatie minder belangrijk is. 

In 2015 beheerde Servatius in Maastricht 730 
studenteneenheden, waarvan circa 160 gemeubileerd.  
In 2016 zal Servatius haar beleid ten aanzien van 
studentenhuisvesting evalueren en actualiseren.
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/ Woonwagens

Maastricht
Aan het einde van het verslagjaar heeft Servatius 
binnen de gemeente Maastricht 59 standplaatsen en 
24 woonwagens/chalets. Partners in Maatwerk-Zuid 
B.V. (PIM), het samenwerkingsverband tussen Servatius 
en collega corporaties Woonpunt en Maasvallei, is 
verantwoordelijk voor het dagelijks beheer. 
Op de woonwagenlocatie aan de Olympiaweg zijn 
de laatste chalets voorzien van een ‘klompenhok’ 
(entree/hal conform reguliere woning). Hiermee wordt 
energiebesparing bereikt (minder stookkosten) én is 
voldaan aan de doelstelling om de overstap naar het 
wonen in een reguliere woning te verkleinen. 
Het laatste gedeelte van de tuinmuur aan de 
woonwagenlocatie Zoetmanstraat is gerealiseerd. Het 
leefklimaat is hierdoor voor de omwonenden verbeterd. 

Eijsden-Margraten
Servatius bezit in de gemeente Eijsden-Margraten 
15 standplaatsen en 4 woonwagens/chalets. In 2015 
is de herindeling van de woonwagenlocatie aan de 
Capucijnenstraat afgerond. Hierdoor voldoet de locatie 
aan de wettelijke eisen wat betreft de brandafstanden. 
Tevens heeft er een herbelegging plaatsgevonden 
welke de sociaal maatschappelijke problematiek voor 
een gedeelte heeft doen oplossen. Het leefklimaat is 
hierdoor voor de omwonenden verbeterd. Ook hier is 
PIM verantwoordelijk voor het dagelijks beheer. Met 
de realisatie van bovenvermelde projecten zijn de 
achterstanden weggewerkt. 

Voor de Gemeente Maastricht en de Gemeente Eijsden-
Margraten kan wat betreft planmatig onderhoud van 
een ‘0-situatie’ worden gesproken: alle standplaatsen en 
woonwagens voldoen aan de gewenste basiskwaliteit.

/ Middeninkomens

Binnen onze betaalbaarheidsklassen en conform de 
wet- en regelgeving is er ruimte om huisvesting te bieden 
aan de mensen met een inkomen tussen de € 34.000 
en € 38.000. Echter, alhoewel we niet meer toevoegen 
in het niet-DAEB segment is per 1-1-2015 nog 3% van 
onze portefeuille (332 woningen) geliberaliseerd. Deze 
woningen zetten we in voor deze doelgroep. Naast de 
huurportefeuille verkopen we jaarlijks woningen aan 
huishoudens met een middeninkomen (uitponden). 
Deze verkoopopbrengsten zetten we in voor aankoop, 
nieuwbouw of renovatie van passende woningen voor 
de primaire doelgroep, waarmee we tevens onze 
woningportefeuille duurzaam verjongen. 

3.2 
Onze  
portefeuille
Servatius beschikt 
over een ruim 
woningaanbod met 
voor ieder wat wils. 
Om onze financiële 
positie te versterken, 
verhogen we nood-
gedwongen onze 
huuropbrengsten.  
Met deze inkomsten 
kunnen we weer 
investeren in de 
sociale volkshuisves-
ting (woningen). 
Hierbij richten we ons 
op duurzaamheid wat 
uiteindelijk moet 
leiden tot lagere 
energielasten maar 
verliezen we leefbaar-
heid niet uit het oog.  

Het vastgoed van Servatius ligt in de gemeente 
Maastricht (11.999), de gemeente Eijsden-Margraten 
(748) en de gemeente Valkenburg (2). Onze portefeuille 
is breed geschakeerd naar woningtype, huurprijzen, 
ouderdom en ligging. 
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Onze portefeuille
In onderstaand overzicht is het aantal verhuurbare 
eenheden (VHE’s) van Servatius per 31 december 2015 
opgenomen. De VHE’s zijn verdeeld over de segmenten 
Bedrijfsonroerend goed (BOG), Maatschappelijk 
onroerend goed (MOG) en Wonen. 

De huurwoningen zijn verdeeld in vier categorieën:
•  Goedkoop 
 maandhuur tot € 403,06; 
•  Betaalbaar 
 maandhuur van € 403,06 tot € 618,24; 
•  Duur tot de huurtoeslaggrens   

maandhuur van € 618,24 tot € 710,68; 
•  Duur boven de huurtoeslaggrens   

maandhuur vanaf € 710,68.

In de volgende tabellen zijn bovenstaande totalen 
verder uitgesplitst naar gemeente, type en 
huursegment.

Totale bezit

Maastricht

Eijsden

Valkenburg

Onderdeel

BOG 

MOG

Wonen

Eindtotaal

Huurwoning
goedkoop

Huurwoning
betaalbaar

Huurwoning
duur tot 

huurtoeslag

Huurwoning
duur boven

hoogste grens

Eenheden in 
verzorgings-

huizen

Niet 
woongelegenheden 
maatschappelijk

Niet 
woongelegenheden 

overig

Overige 
woongelegen-

heden Eindtotaal

2.659

2.659

6.304

6.304

840

840

312

312 281

281

3

842

1.205

1.705

498

561

645

11.881

12.749

500

358

Onderdeel

BOG 

MOG

Wonen

Eindtotaal

Onderdeel

BOG 

MOG

Wonen

Eindtotaal

Huurwoning
goedkoop

Huurwoning
goedkoop

Huurwoning
betaalbaar

Huurwoning
betaalbaar

Huurwoning
duur tot 

huurtoeslag

Huurwoning
duur tot 

huurtoeslag

Huurwoning
duur boven

hoogste grens

Huurwoning
duur boven

hoogste grens

Eenheden in 
verzorgings-

huizen

Eenheden in 
verzorgings-

huizen

Niet 
woongelegenheden 
maatschappelijk

Niet 
woongelegenheden 
maatschappelijk

Niet 
woongelegenheden 

overig

Niet 
woongelegenheden 

overig

Overige 
woongelegen-

heden

Overige 
woongelegen-

heden

Eindtotaal

Eindtotaal

2.551

108

2.551

108

5.916

388

5.916

388

713

127

713

127

278

34

278

34

264

17

264

17

2

3

0

3

72

10

1.172

33

1.663

42

489

9

542

19

614

29

11.172

709

11.999

748

491

9

336

30

3

Onderdeel

MOG

Eindtotaal

Overige 
woongelegenheden Eindtotaal

2

2

2

2
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Kengetallen verhuur
In 2015 bedroeg de gemiddelde mutatiegraad (aantal 
nieuwe verhuringen) 9,67% van alle verhuureenheden. 
Eind 2015 bedroeg de leegstandsgraad 1,99% (het aantal 
dagen leegstand (enkel primaire voorraad) gedeeld door 
het aantal verhuurbare dagen).  

Servatius heeft in 2015 in totaal 1.233  
nieuwe contracten gesloten:

Woningtoewijzing Maastricht
In de gemeente Maastricht heeft Servatius in 2015  
in totaal 1.132 nieuwe contracten gesloten:

Woningtoewijzing Eijsden-Margraten
In 2015 zijn in de gemeente Eijsden-Margraten in totaal 
101 nieuwe contracten gesloten: 

3.3 
Verhuur-
zaken
/ Huurbeleid

Inspelend op ontwikkelingen in onder andere 
demografie, inkomen, de wet passend toewijzen (vanaf 
2016) en onze eigen (financiële) mogelijkheden is het 
huurbeleid van Servatius gebaseerd op onderstaande 
elementen.
 
Onze primaire doelgroep zijn de huishoudens met een 
inkomen tot € 34.911 ². Dit betekent het volgende:
•  Passend toewijzen: aan ten minste 95 procent 

van de huishoudens met recht op huurtoeslag,  
wijzen we een woning toe die past bij hun 
inkomen. Deze woningen worden op transparante 
en rechtvaardige wijze verdeeld met een 
woonruimteverdelingssysteem. Zo zorgen we ervoor 
dat de vrijkomende betaalbare huurwoningen 
maximaal worden benut voor huishoudens die daar 
echt van afhankelijk zijn. Naar verwachting is de 
vraag naar woningen in dit segment hoger dan het 
aanbod, waardoor wachttijden zullen toenemen;

•  We voegen geen woningen meer toe met een huur 
boven de huurtoeslaggrens van € 710,- (peildatum 
2015). De essentie van deze keuze is dat we terug 
gaan naar de kern. We doen waar we goed in zijn: 
mensen die dit nodig hebben een thuis bieden met 
kwalitatief goede én betaalbare woningen. We 
trekken ons terug uit het geliberaliseerde segment, 
dit als gevolg van het ontbreken van voldoende 
vraag, toename van aanbieders en beperkende 
wet- en regelgeving. Mocht in de toekomst door 
een wetswijziging of als gevolg van segregatie, 
herstructurering of ontwikkelingen van andere aard 
alsnog ruimte ontstaan voor dit segment dan zal 
Servatius deze keuze heroverwegen;

•  Met het actualiseren van ons huurbeleid 
(2014) sturen op een geschikt aanbod naar 
betaalbaarheid voor onze doelgroep. Gelet op een 
mutatiegraad van bijna 10% denken we in 2028 
de volgende streefportefeuille naar verdeling in 
huurprijssegmenten te realiseren: 

Streefportefeuille betaalbaarheid Servatius (prijspeil 2015)

Type Vastgoed

Sector Vastgoed BOG

Sector Vastgoed Vrije Sector Huur

Sector Wonen MOG

Sector Wonen Niet Woningen

Sector Wonen Woningen

Totaal

Type Vastgoed

Sector Vastgoed BOG

Sector Vastgoed Vrije Sector Huur

Sector Wonen MOG

Sector Wonen Niet Woningen

Sector Wonen Woningen

Totaal

Type Vastgoed

Sector Vastgoed BOG

Sector Vastgoed Vrije Sector Huur

Sector Wonen MOG

Sector Wonen Niet Woningen

Sector Wonen Woningen

Totaal

Aantal nieuwe 
verhuringen

Aantal nieuwe 
verhuringen

Aantal nieuwe 
verhuringen

Manier van toewijzen

Manier van toewijzen

Manier van toewijzen

Eigen inplaatsing

Eigen inplaatsing

Eigen inplaatsing

31

30

1

50

41

9

24

17

7

131

130

1

505

435

70

492

479

13

1.233

1.132

101

Eigen inplaatsing

Eigen inplaatsing

Eigen inplaatsing

Eigen inplaatsing

Eigen inplaatsing

Eigen inplaatsing

Eigen inplaatsing

Eigen inplaatsing

Eigen inplaatsing

Eigen inplaatsing

Eigen inplaatsing

Eigen inplaatsing

Woningburo

Woningburo

Woningburo

20%

Bereikbaar

€ 71030%

Betaalbaar tot 2e  
aftoppingsgrens

€ 576
tot

€ 61840%

Betaalbaar tot 1e 

aftoppingsgrens

€ 403  
tot

€ 57610%

Goedkoop

€ 403

² Bedragen zijn prijspeil 2015
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Hiermee sturen we op de marktontwikkelingen, de 
methodiek van het Nationaal Instituut voor Budget-
voorlichting en het huurtoeslagstelsel. Tegelijkertijd 
sturen we op ons verdienmodel dat ernaar streeft 
om met de exploitatieopbrengsten (en indien 
nodig minimale verkoopopbrengsten) strategische 
investeringen in complexen te bekostigen. We hanteren 
daarbij de volgende uitgangspunten over de periode 
2015-2025:
•  Bij het segment ‘Betaalbaar tot de 1e aftoppingsgrens’ 

(totaal 40%) wordt een onderverdeling gemaakt. 
10% heeft een streefhuur tot € 500. De overige 
woningen (30%) krijgen bij mutatie, afhankelijk van 
het aantal woningwaarderingspunten, een huur tot  
€ 576;

•  Binnen de eerste 3 klassen wordt de huur bij mutatie 
opgetrokken tot 100% van de maximaal toegestane 
huur volgens het woningwaarderingsstelsel, en waar 
nodig afgetopt op de huurtoeslaggrenzen om de 
gewenste omvang van de segmenten te realiseren.  
Dit betekent concreet dat het aandeel goedkoop 
afneemt van 27% (op basis van huidige huren) naar 
10%; en dat de woningvoorraad met een huurprijs 
tussen de € 403,- en de € 618,- (2e aftoppingsgrens) 
toeneemt van 62% (op basis van huidige huren) naar 
70%. Woningen in deze drie huurprijssegmenten 
zetten we in voor de primaire doelgroep met een 
inkomen tot € 34.911; 

•  In het bereikbare segment wordt de huur bij mutatie 
opgetrokken tot de markthuur en waar nodig 
afgetopt op de liberalisatiegrens. Dit deel van de 
woningvoorraad laten we toenemen van 8% naar 
20% waarmee we ons richten op huishoudens met 
een inkomen boven de € 34.911 (waarvan 10% tot  
€ 38.000 én 10% tot € 43.000). Dit aanbod bestaat 
grotendeels uit gezinswoningen die op basis van het 
aantal woningwaarderingspunten te liberaliseren zijn. 

Volgend op de bevindingen van de Bestuursopdracht 
Betaalbaarheid & Duurzaamheid zullen we, indien 
nodig, het huurbeleid in 2016 verder verfijnen. In 
relatie tot de collega corporaties neemt Servatius een 
evenredig deel van de opgave voor haar rekening. Als 
alle woningen zijn gemuteerd naar streefhuur realiseren 
we een gemiddelde huurprijs van 78% van de Maximale 
Huur (MH).

/ Huurverhoging 2015

De maximale jaarlijkse huurverhoging was in de jaren 
2007-2012 gelijk aan de inflatie. Vanaf 1 juli 2013 zijn de 
percentages voor de maximale huurverhoging hoger 
dan de inflatie. Op 12 maart 2013 heeft de Eerste Kamer 
namelijk ingestemd met een inkomensafhankelijk 
huurverhoging. Servatius heeft ervoor gekozen de 
maximale (inkomensafhankelijke) huurverhoging door te 
voeren.

In 2015 bedroeg de gemiddelde huurverhoging voor de 
gereguleerde woningen 2,28 procent. 
De geliberaliseerde woningen zijn verhoogd conform 
inflatie. 138 woningen kwamen niet voor een verhoging in 
aanmerking.

In relatie tot de jaarlijkse huurverhoging hebben 96 
huurders bezwaar ingediend. De bezwaren hadden 
betrekking op alle mogelijke varianten: daling inkomen 
ten opzichte van 2013 (geregistreerd inkomen bij 
de Belastingdienst), chronisch ziek, achterstallig 
onderhoud, inkomensverklaring incorrect en vanwege 
tijdelijk contract.
25 bezwaren zijn afgewezen, 9 bezwaren zijn door 
de huurders ingetrokken en 3 bezwaren zijn nog in 
behandeling en 25 bezwaren zijn uiteindelijk gegrond 
verklaard. Voor deze eenheden is de huurverhoging 
aangepast. Voor 29 zaken heeft Servatius een beroep 
gedaan op de Huurcommissie. De Huurcommissie heeft 
Servatius bij 20 zaken in het gelijk gesteld. 
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/ Verhuur van woningen

De woningtoewijzing van gereguleerde huurwoningen 
in Maastricht gebeurt via Woningburo Maastricht. 
Dit is een samenwerkingsverband van de drie 
Maastrichtse woningcorporaties Woonpunt, Maasvallei 
en Servatius, gericht op de inrichting en uitvoering 
van het Maastrichtse woonruimteverdelingssysteem. 
De verhuur van de overige woningen (huur boven 
€ 710,68) gebeurt rechtstreeks door Servatius. Het 
uitgangspunt van de samenwerking via het Woningburo 
is een gezamenlijk woonruimteverdelingsbeleid. Dit 
beleid is erop gericht om de beschikbaar komende 
sociale huurwoningen zo evenwichtig mogelijk te 
verdelen over de diverse doelgroepen die hierop zijn 
aangewezen. Zo worden jaarlijks woningen gereserveerd 
voor de bijzondere doelgroepen (urgenten, uitstroom 
uit opvang- en zorginstellingen, vergunninghouders, 
moeilijk plaatsbaren en verhuizers uit sloopwoningen) 
en kunnen wensverhuizers zelf reageren op de wekelijkse 
woningpublicaties. Om bijvoorbeeld de leefbaarheid 
van bepaalde complexen positief te beïnvloeden kunnen 
corporaties maximaal 10% van de beschikbare sociale 
huurwoningen zelf toewijzen. Voor Servatius was dit 
percentage in 2015 5%. Van alle beschikbaar gekomen 
sociale huurwoningen bij de drie woningcorporaties is 

in 2015 58% bemiddeld via een woningpublicatie en 
zijn de overige beschikbare woningen toegewezen 
aan verhuizers uit sloopwoningen (4%), urgenten 
(13%), uitstroom uit opvang- en zorginstellingen (5%), 
vergunninghouders (8%), eigen inplaatsing (5%) en 
overigen zoals woningruil en verhuizingen binnen een 
complex (6%).

Bij de bemiddeling via woningpublicaties worden zowel 
woningen bemiddeld op basis van inschrijfduur als op 
basis van loting. Door woningen te verloten kunnen ook 
jongeren, die vaak korter ingeschreven staan, een kans 
maken op woonruimte. Van alle woningen die Servatius 
in 2015 heeft bemiddeld via een woningpublicatie is 
11% bemiddeld op basis van loting.

Onderstaande tabel geeft de bijdrage van Servatius 
aan de toewijzingen via Woningburo in 2015 beknopt 
weer. Het betreft in totaal 479 toewijzingen, waarbij 
onderscheid wordt gemaakt tussen de toewijzingen 
via het aanbodmodel (woningpublicaties) en via 
directe bemiddeling. Bij directe bemiddeling wordt een 
woning niet gepubliceerd op internet, maar koppelt 
de verhuurmakelaar een woning meteen aan een 
kandidaat uit een bijzondere doelgroep.

       Resultaat versus norm 
 Stedelijk Servatius Norm (indien van toepassing) 

Toewijzingen aanbodmodel 584 261 Min. 45% van alle toewijzingen 54% (stedelijk 58%)

Volgorde: inschrijfduur 512 233  

Volgorde: loting 72 28 Max. 25% aanbodmodel 11% (stedelijk 12%)

Toewijzingen directe bemiddeling 424 218  

Herstructurering 39 22  

Urgent 134 61 Toewijzing binnen 1 jaar Gem. 4 mnd (stedelijk gem. 5 mnd.)

Maatwerk (opvang/zorg) 53 26  

Vergunninghouders 84 44  

Moeilijk Plaatsbaren 1 1  

Diverse distributie 60 38  

Eigen inplaatsing 53 26 Max: 10% 5% (stedelijk 5%)

Totaal toewijzingen 1008 479      

Primaire doelgroep 853 418  

Secundaire doelgroep 155 61  

Totaal 1008 479  

Starters 637 310  

Doorstromers 371 169  

Totaal 1008 479  

% inkomen tot € 34.911 98% 97% Norm staatssteunregeling 
   niet lager dan 90% 

% inkomen vanaf € 34.911 2% 3%  

Totaal 100% 100%  

    
Bron: Woningburo Maastricht 2015

27



In de volgende tabellen staat, aan welke huishoudens 
(totaal 479) met welke inkomens de vrijgekomen 
woningen van Servatius via het Woningburo zijn 
toegewezen. Toelichting bij de tabellen:
•  In 2015 bedroeg de kwaliteitskortingsgrens € 403,06. 

De aftoppingsgrens voor een huishouden van een of 
twee personen bedroeg  € 576,87 (laagste). De grens 
voor een huishouden van drie of meer personen 
bedroeg  € 618,24 (hoogste).

•   In 2015 waren de maximale inkomensgrenzen:
 > alleenstaand tot 65 jaar: € 21.950;
 > meerpersoonshuishouden tot 65 jaar: € 29.800;
 > alleenstaand 65-plus: € 21.950;
 > meerpersoonshuishouden 65-plus: € 29.825.

/  Verhuur van woningen 
  in Eijsden

In de tweede helft van 2015 is Servatius ook haar sociale 
huurwoningen in de gemeente Eijsden-Margraten 
gaan bemiddelen via Woningburo. Hiertoe zijn de bij 
Servatius ingeschreven woningzoekenden voor Eijsden-
Margraten overgedragen aan Woningburo. In totaal zijn 
875 inschrijvingen met behoud van de opgebouwde 
inschrijfduur overgenomen door Woningburo. 
Alle ingeschrevenen zijn zowel door Servatius als 
Woningburo persoonlijk geïnformeerd. In 2015 zijn in 
Eijsden 36 huurwoningen bemiddeld via Woningburo. 
De woningen worden over het algemeen bemiddeld via 
een publicatie op website van Woningburo.

/  Passend toewijzen

In de loop van 2015 zijn voorbereidingen getroffen om 
te voldoen aan nieuwe wetgeving die het passend 
toewijzen regelt. Volgens de nieuwe wetgeving moeten 
woningcorporaties vanaf 1 januari 2016 er rekening 
mee houden dat nieuwe huurders (die afhankelijk zijn 
van huurtoeslag) een woning krijgen die qua huurprijs 
passend is bij hun inkomen- en huishoudsituatie. Om te 
kunnen voldoen aan de wetgeving heeft het Woningburo 
aanpassingen voorbereid in het bemiddelingssysteem. 
Passend toewijzen per 1 januari 2016 wil zeggen dat wie:
•  alleenstaand is en een inkomen heeft tot € 22.100, 

alleen nog maar mag reageren op woningen met een 
huur tot maximaal € 586;

•  een tweepersoonshuishouden is en een inkomen 
heeft tot € 30.000, alleen nog maar mag reageren op 
woningen met een huur tot maximaal € 586;

•  een drie of meer persoonshuishouden is en een inkomen 
heeft tot € 30.000, alleen nog maar mag reageren op 
woningen met een huur tot maximaal € 628;

Huurklasse

Aantallen 3- en meerpers. huishoudens aan wie woning werd toegewezen in 2015: Servatius

Huurklasse

Aantallen 1-pers. huishoudens aan wie woning werd toegewezen in 2015: Servatius

Huurklasse

  > Kwaliteits- 
  kortingsgrens    
 ≤ Kwaliteits- ≤ Laagste af- > Laagste af-
 kortingsgrens toppingsgrens toppingsgrens Totaal

≤ Inkomensgrens  
meerpersoons 3 60 23 86

> Inkomensgrens 
meerpersoons 1 1 8 10

≤ Inkomensgrens 
meerpersoonsouderen  2  2

Totaal 4 63 31 98

  > Kwaliteits- 
  kortinggrens    
 ≤ Kwaliteits- ≤ Laagste af- > Laagste af-
 kortingsgrens toppingsgrens toppingsgrens Totaal

≤ Inkomensgrens  
eenpersoons 71 73 21 165

> Inkomensgrens 
eenpersoons 1 11 5 17

≤ Inkomensgrens 
eenpersoonsouderen 16 22 16 54

> Inkomensgrens 
eenpersoonsouderen 1 4 2 7

Totaal 89 110 44 243

Aantallen 2-pers. huishoudens aan wie woning werd toegewezen in 2015: Servatius

  > Kwaliteits- 
  kortingsgrens    
 ≤ Kwaliteits- ≤ Laagste af- > Laagste af-
 kortingsgrens toppingsgrens toppingsgrens Totaal

≤ Inkomensgrens  
meerpersoons 7 40 45 92

> Inkomensgrens 
meerpersoons  4 12 16

≤ Inkomensgrens 
meerpersoonsouderen 2 8 9 19

> Inkomensgrens 
meerpersoonsouderen 1 3 7 11

Totaal 10 55 73 138
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•   23 jaar of jonger is en in aanmerking komt voor 
huurtoeslag, alleen een woning mag huren tot € 410. 

Indien de maatregel passend toewijzen ook al zou gelden 
voor 2015, dan zou Servatius 74% van de woningen 
passend hebben toegewezen. Voor heel Maastricht 
was dit 62%. In 2016 moet Servatius ervoor zorgen dat 
minimaal 95% van de nieuwe huurders die afhankelijk 
zijn van huurtoeslag een passend woningaanbod hebben 
geaccepteerd. Om dit te bereiken zullen dus aanvullende 
huur-inkomen normen worden gehanteerd en zal ook in 
overleg met de overige corporaties gekeken worden naar 
het huurprijsbeleid.

/ Inkomenstoets

Corporaties zijn verplicht om het inkomen van nieuwe 
huurders van DAEB woningen te toetsen. Om hiervoor 
in aanmerking te komen, mag dit inkomen niet hoger 
zijn dan het door de overheid vastgestelde inkomen 
van € 34.911. Servatius heeft hieraan voldaan en in 
2015 een (voor het verslagjaar 2014) goedgekeurde 
accountantsverklaring ontvangen.

Daarnaast heeft de accountant het verhuurproces in de 
context van deze toets beoordeeld. Hierbij heeft hij een 
positief advies gegeven over de werkwijze.

/ Ontruimingen

Het aantal ontruimingen is in 2015 gedaald.  De afgelopen 
jaren was de verwachting dat het aantal huisuitzettingen 
zou stijgen door het verhogen van huurprijzen (conform 
Rijksbeleid) en de gevolgen van de economische crisis. In 
de praktijk zijn de gevolgen hiervan nog niet merkbaar.

In 2015 is verder gewerkt aan het eerder benaderen 
van huurders die een achterstand opbouwen. Onder 
andere door ze op kantoor uit te nodigen en daar met de 
Kredietbank Limburg in contact te brengen. Doel hiervan 
is inzicht te krijgen in de situatie van de huurders en ze te 
wijzen op de mogelijkheid voor budgetbeheer. Hiermee 
kan worden voorkomen dat de huurachterstanden 
oplopen en kunnen leiden tot huisuitzetting.

Desondanks was Servatius ook in 2015 genoodzaakt 
huurcontracten te ontbinden en de woningen te 
ontruimen vanwege huurachterstanden, hennep en 
overlast.

Huurachterstanden
In 2015 zijn op basis van huurachterstanden 58 
aanzeggingen gedaan. Hiervan zijn 33 ontruimingen 
daadwerkelijk geëffectueerd. Het aantal aanzeggingen 
is met 12 gedaald ten opzichte van de 70 in 2014. In 2013 
waren dit er nog 89. 

Ook het aantal ontruimingen is wederom een daling ten 
opzichte van 2014. Zie onderstaande tabel.

Hennep
Op basis van ‘het Convenant Hennep Zuid Limburg’ 
hebben acht ontruimingen plaatsgevonden. De 
huurders die om deze reden werden ontruimd, zijn 
geblokkeerd bij het Woningburo.

Overlast
Op basis van overlast hebben er na een juridisch traject 
drie ontruimingen plaatsgevonden.

/ Klachtencommissie

Leden
De klachtencommissie is een onafhankelijke commissie 
die het bestuur van Servatius adviseert over de 
afhandeling van klachten. Ze bestaat uit drie leden. In 
2015 waren dat:
•  Veronica Dirksen (voorzitter, lid sinds 1 februari 

2005, herbenoemd op 8/12/2011);
•  Liesbeth van Binnebeke (lid sinds 20 juni 2007, 

herbenoemd op 8/12/2011 namens Servaassleutel);
•  Piet Ummels (lid, benoemd op 8/12/2011 namens 

Servatius). 

Werving
Eind 2015 liep de benoeming van de leden van de 
klachtencommissie af. Omdat er een landelijke of 
bovenregionale klachtencommissie wordt ingesteld als 
gevolg van wet- en regelgeving, zullen de zittende leden 
aanblijven totdat deze nieuwe klachtencommissie is 
ingesteld.

Klachtenproces
In 2015 werd 98 keer contact gezocht met de 
klachtencommissie. 36 klachten waren ontvankelijk.
Deze klachten worden in eerste instantie 
in behandeling gegeven bij het betreffende 
afdelingshoofd.

Van deze 36 klachten werden er uiteindelijk 34 door het 
betreffende afdelingshoofd afgehandeld. Twee klachten 
werden in 2015 behandeld door de klachtencommissie. 
Deze twee klachten gingen over:
• Vochtklachten in een woning;
• Klachten inzake oplevering van de woning.

 2013 2014 2015

Aanzeggingen 89 70 58 

Ontruimingen 44 40 33  
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In 2014 behandelde de klachtencommissie één 
klacht. In 2013 waren dit acht klachten. Door 
professionalisering van de organisatie en optimalisering 
van het afhandelingsproces zijn de klachten afgenomen.  

De overige 62 klachten in 2015 waren om diverse 
redenen niet ontvankelijk. 39 klachten waren nog 
niet door de organisatie zelf behandeld (het betrof 
bijvoorbeeld overlastklachten en reparatieverzoeken). 
Acht klachten werden verwezen naar de huurcommissie, 
omdat het een huurverhoging, (wijziging) huurprijs en/
of servicekosten betrof.  Vier keer werden klachten door 
niet-huurders ingediend, twee klachten waren anoniem 
en verder waren klachten al voorgelegd bij andere 
instanties of was er geen sprake van een klacht.

Klachten worden geregistreerd per proces. Het 
aantal klachten is verdeeld over 21 processen. De 
processen met de meeste klachten zijn Sociale Melding  
(4 klachten), Begeleiden Verhuur (3 klachten) en 
Mutatieonderhoud (3 klachten). 

Huurcommissie
In 2015 is de procedure Huurcommissie (huurprijzen 
en servicekosten) verder uitgebouwd binnen het 
klachtenproces. Doelstelling is een één-loket-gedachte 
voor de huurder (met een klacht). 
Huurders kunnen hun klachten ook zelf bij de 
huurcommissie aanmelden.

Het proces gaat als volgt: documenten van de 
Huurcommissie worden na scannen door Facilitaire 
Zaken verstuurd naar de kwaliteitsadviseur. Deze 
zorgt voor registratie en stuurt het proces aan in de 
organisatie. Dit zorgt ervoor dat Servatius geen zaken 
meer op oneigenlijke gronden verliest: in het verleden 
kwam het regelmatig voor dat Servatius zaken verloor 
omdat leges niet tijdig betaald werden. 

Toch kent het proces nog aandachtspunten:
Servatius werd in 2015 betrokken in 50 zaken bij de 
huurcommissie. 
•  35 zaken gingen over de jaarlijkse huurverhoging. 

Hiervan won Servatius er 28, in drie gevallen won de 
huurder, twee zaken werden teruggetrokken. Twee 
zaken worden in 2016 behandeld;

•  10 zaken gingen over afrekeningen service- en 
stookkosten. In drie zaken was de huurder niet-
ontvankelijk. Zes keer won de huurder. Servatius won 
één keer;

•  5 zaken gingen over onderhoudsgebreken. Hiervan 
won Servatius er geen.

/  Verbeteren 
klantgerichtheid

Servatius vindt het (eerste) contact met en een 
professionele benadering van klanten en stakeholders 
van wezenlijk belang. Tevens wil Servatius meer inzicht 
krijgen in de verwachtingen en wensen van haar klanten 
en stakeholders. 
Dit is de basis om de bereikbaarheid en dienstverlening 
vorm te geven. In 2014 is gestart met het optimaliseren 
van de Front Office en de klantprocessen. In 2014 en 2015 
hebben er op proces, mens, middelen en systeemvlak 
interventies plaatsgevonden die ertoe hebben geleid dat 
de klantgerichtheid bij de Front Office sterk is gestegen. 
Dit is terug te zien in de gesprekstijden, wachttijden, 
administratieve afhandelingstijden  en herhaal calls van 
klanten en stakeholders.

Klantenservice Doel 2015 2014

% calls beantwoord >92% 94% 89%

Gemiddelde gespreksduur 3 min. 0:03:05 0:03:14

Gemiddelde wachttijd 45 sec. 0:00:42 0:01:11

Service en Onderhoud Doel 2015 2014

% calls beantwoord >92% 93% 90%

Gemiddelde gespreksduur  3.45 min. 0:03:44 0:03:52

Gemiddelde wachttijd 1 min. 0:01:03 0:01:27

Daarnaast zien we dat medewerkers qua klantbeleving 
en klantgedrevenheid flinke stappen aan het zetten zijn. 

Bovenstaande resultaten zijn als input gebruikt voor het 
dienstverleningsconcept. Dit dienstverleningsconcept is 
een gedragen visie op:
• Hoe gaan we met klanten om?
•  Wat betekent klantgerichtheid voor ons (ook in 

houding en gedrag)?
•  Welke interactiekanalen kennen we en hoe verhouden 

die zich tot de producten en diensten die we 
aanbieden?

•  Hoe verhouden de interactiekanalen zich tot elkaar 
(balie/fysiek contact, telefoon, internet, post) en hoe 
sturen we op het  gebruik van kanalen?

Naast de stappen die op mensgebied bij de Front Office 
gezet zijn, hebben we als bedrijf besloten om onze 
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dienstverlening integraal verder te gaan verbeteren. 
Hiervoor is in het dienstverleningsconcept de stip aan 
de horizon bepaald. Momenteel wordt hier stap voor 
stap invulling aan gegeven via een HPO-traject en 
digitalisering en standaardisering van taken.

/  Huurderstevredenheid

Halverwege 2015 heeft Servatius wederom deelgenomen 
aan de Aedes Benchmark. De Benchmark bestaat uit een 
aantal bouwstenen. Eén van die bouwstenen is ‘kwaliteit’. 
In deze bouwsteen wordt sinds 2013 het huurdersoordeel 
gemeten. Middels een rapportcijfer wordt de score 
inzichtelijk gemaakt.
De bouwsteen kwaliteit bestaat uit een enquête onder 
huurders (peiljaar 2015) naar hun tevredenheid over:
• betrekken van een woning;
• reparatieverzoek;
• verlaten van een woning;
• planmatig onderhoud.

De tevredenheid over betrekken van een woning, 
reparatieverzoek, verlaten van een woning en planmatig 
onderhoud wordt verder uitgediept met onderliggende 
vragen (zie figuur).

De totaalscore voor het huurdersoordeel voor Servatius  
is een 7,3. Vorige keer, peiljaar 2014, was een score van 
7,1.  De gemiddelde huurderstevredenheid neemt dus 
gestaag toe.

Betrekken van een woning

Reparatieverzoek

Verlaten van een woning

Planmatig onderhoud

   

 

 

•  Info op maat geven over 

woning en procesgang

•  Duidelijke afspraken maken 

over opleveringsstaat

•  Duidelijke afspraken maken 

over reparaties na oplevering

•  Direct afspraak maken

•  In één keer oplossen

•  Rekening houden met 

wensen klant

•  Inspectie afschaffen  

waar mogelijk

• Duidelijkheid regels (ZAV)

•  Duidelijke afspraken 

overnamemogelijkheden

•  Eindinspectie alleen  

waar nodig

•  Tijdige info over aard, 

planning, impact en overlast 

van de werkzaamheden

•  Duidelijk communiceren  

over contactpersoon

•  Tijdige info over  

gewijzigde planning

•  Controle bij grote  

projecten erg belangrijk

Nieuwe huurders

2014 > 7,0

2015 > 7,2

Oplevering van de woning

2014 > 6,3

2015 > 6,2

Planmatig onderhoud

2014 > 7,0

2015 > 6,6

Kwaliteit planmatig

2014 > 7,1

2015 > 7,0

Huurders met reparatie

2014 > 7,3

2015 > 7,5

Snelheid van afhandelen

2014 > 7,4

2015 > 7,5

Resultaat van de reparatie

2014 > 7,8

2015 > 7,9

Vertrokken huurders

2014 > 6,8

2015 > 6,7

Totaalscore huurdersoordeel
2014 > 7,1    /   2015 > 7,3

25% 55% 20%
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4.1 
Portefeuille-
beleid: 
wonen met 
kwaliteit
/ Onze opgave

Door de verwachte demografische- en 
inkomensontwikkeling dreigt een gat te ontstaan tussen 
ons woningaanbod en de vraag vanuit de markt. Zo 
bestaat onze huidige portefeuille voor bijna de helft (44 
%) uit grotere, te liberaliseren, gezinswoningen. Terwijl 
onze primaire doelgroep steeds meer alleenstaanden zijn 
met een inkomen van € 21.000 of minder. Deze doelgroep 
is veelal aangewezen op kleinere woningen met een huur 
tot de eerste aftoppingsgrens (2015: € 576). 

Momenteel bestaat onze portefeuille voor 53% uit 
grondgebonden woningen, het resterende deel (47%) 
betreft gestapelde woningen. Aansluitend op de 
ontwikkelingen in ons werkgebied gaan we naar een 50-
50 verdeling. Om dit te realiseren overwegen we om:
•  grotere gezinswoningen te verkopen of slopen; en met 

nieuwbouw en innovatieve concepten (bijvoorbeeld 
door splitsing) de gewenste transformatie gestalte te 
geven;

• ons aandeel portieketage woningen behouden;
•  het aandeel galerijwoningen uit te breiden door 

nieuwbouw, om zo in te spelen op de toenemende 
vergrijzing en extramuralisering. 

In 2016 wordt dit in het portefeuilleplan uitgewerkt. 
Hierbij gaan we voor een toename van het aandeel 
woningen met een oppervlakte tot 70 m². Hiermee geven 
we voor de periode 2015-2025 invulling aan een passende 
woningvoorraad voor een brede doelgroep met een 
bijbehorend rendementsprofiel.
Randvoorwaarde is om de investeringen in de 
woningvoorraad goed in balans te brengen met de 
opbrengsten, met andere woorden een juiste prijs-
kwaliteit verhouding. Zo moet een investering goed 
worden afgewogen tegen het voordeel voor de huurder, 
een eventuele huurverhoging (om de investering deels te 
compenseren) en de wet- en regelgeving om passend toe 
te wijzen. 

Om de woonlasten zoveel als mogelijk te drukken is het 
sturen op energiezuinigheid van de woningvoorraad 
een belangrijke opgave. Hier ligt nog een uitdaging, 
omdat de helft van onze woningvoorraad een 
energielabel D of lager heeft. Door te investeren in deze 
woningvoorraad kunnen we de woonlasten van onze 
huurders, met oog op betaalbaarheid, terugdringen. 
Dit ligt ook in lijn met het ‘Convenant Energiebesparing 
Huursector’, dat streeft naar een gemiddeld 
energielabel B voor de totale huurwoningvoorraad van 
de corporaties in 2020.

Gegeven bovenstaande opgaven richten we ons op een 
woningvoorraad die:
•  aansluit bij de huidige en toekomstige wensen van de 

gebruiker, inclusief bijzondere doelgroepen;
•  waarin duurzaamheid, met oog voor woon-  

en onderhoudslasten en toekomstwaarde, voor 
Servatius leidend is. 

•  waarbij de focus ligt op investeren in de bestaande 
woningvoorraad;

• en het afbouwen van het branchevreemde bezit.

In 2016 worden deze strategische doelstellingen 
en ontwikkeling van de portefeuille vertaald naar 
tactisch niveau. Bij het actualiseren van de wijkvisies 
in 2016 wordt nogmaals bekeken of we met de huidige 
selectie van sloop-, verkoop- en renovatiewoningen en 
nieuwbouwplannen (meerjarenbegroting 2015-2019) de 
portefeuilledoelstellingen op effectieve wijze kunnen 
realiseren. 

/ Onze inzet

Voor de periode 2015-2017 geven we met de volgende 
doelstellingen en acties invulling aan de opgave: 

Transformatie
De transformatie van ons woningbezit is erop gericht om 
kwaliteit toe te voegen. Dit geldt zowel in de bestaande 
als nieuw te bouwen woningvoorraad. We hebben de 
volgende ambities:

aantallen zijn richtinggevend

Type woning

Aantal zelfstandige woningen 2015 ca. 11.000 

Aantal te verkopen woningen 
(uitponden & complexverkopen) 2015-2020 - 420

Aantal te slopen woningen 2015-2020 - 500

Aantal nieuw te bouwen woningen 2015-2020 + 320

Aantal te Innoveren (door bijv. splitsen) woningen 2015-2020 + 100

Aantal zelfstandige woningen 2020 ca. 10.500

waarvan < liberalisatiegrens 10.500

Aantal onzelfstandige woningen 2020 400

Streefportefeuille 
2020
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We verjongen de woningvoorraad door sloop/
nieuwbouw. Onze totale nieuwbouwopgave is circa 320 
woningen tussen 2015-2020, waarbij vooral kleinere 
wooneenheden met een huurprijs lager dan de eerste 
aftoppingsgrens worden toegevoegd. Dat onze focus ligt 
op kwaliteit, blijkt uit ons programma van sloop waarmee 
we de aankomende periode per saldo 500 woningen 
krimpen. 

We renoveren in de periode 2015-2020 jaarlijks 
300 woningen, dit komt in totaal neer op circa 
1.800 woningen. Dat is ongeveer 15% van onze 
totale woningvoorraad. Waar mogelijk worden 
energiebesparende maatregelen gekoppeld aan het 
planmatig onderhoud.  

Uitgangspunt van de transformatie is dat we grotere 
(eengezins)woningen vervangen voor kleinere betaalbare 
woningen. Dit doen we onder meer door grotere, te 
liberaliseren woningen te koop aan te bieden en met de 
opbrengsten kleinere wooneenheden terug te bouwen. 
Tevens zijn we op zoek naar innovatieve werkwijzen om 
ons bezit te transformeren (splitsen).

Verduurzamen
We richten ons op het verbeteren van de energieprestatie 
van de woningvoorraad. Met lagere woonlasten en 
kwaliteit voor de toekomst snijdt het mes aan twee 
kanten. Op dit moment staan we gemiddeld op D label 
(per 1-1-2015; zie ook de figuur). Onze ambitie is om in 
2025 over het geheel van onze portefeuille gemiddeld 
label B te behalen. 

Verdeling Energielabels gehele woningbezit

Energielabels aantal per 1/1/2016

Deze ambitie bereiken we door planmatig onderhoud 
en onze sloop-, nieuwbouw- en renovatieopgave te 
combineren met duurzaamheidsinvesteringen, waardoor 
de woningvoorraad wordt opgewaardeerd tot minimaal 
label B (meerjarenbegroting 2015-2019). 

Duurzaamheid maakt als thema onderdeel uit van de 
bestuursopdrachten, die in de loop van 2016 verder 
worden geconcretiseerd. De ambities en activiteiten die 
hieruit voortvloeien, pakken we op in onze jaarplannen 
en maken we concreet in de prestatieafspraken met de 
gemeente en collega-corporaties. 

4.2 
Onderhoud 
/ Dagelijks beheer

Het dagelijks beheer bestaat uit activiteiten zoals 
klacht- en mutatieonderhoud,  geriefsverbeteringen, 
leefbaarheid, vandalisme en schade . In 2015 hebben 
we in totaal circa €  7,5 miljoen uitgegeven aan dagelijks 
beheer.

Klachten en mutaties
De gemiddelde kosten voor klachten zijn hoger dan 
gangbaar in de sector. De belangrijkste oorzaak hiervoor 
is het sterk verouderde woningbezit van Servatius. 
De komende jaren zetten we in op het maken van een 
inhaalslag van deze kwaliteitsachterstand door middel 
van een planmatige aanpak. Door de komende jaren 
een aanzienlijk deel van onze portefeuille te renoveren 
verwachten we op middellange termijn een daling van het 
aantal klachten en de hiermee gepaard gaande kosten. 
Daarnaast is er in 2015 gestart met een verbetertraject 
bij de afdeling Dagelijks beheer, onder andere gericht 
om nog strakker op de onderhoudskosten te kunnen 
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sturen. Ook zijn we actief om onze planningsactiviteiten 
verder te optimaliseren, waardoor we efficiënter en 
effectiever kunnen worden in de uitvoering van het 
dagelijks onderhoud. Een andere verbetering is het verder 
aanscherpen en formaliseren van het vervangingsbeleid bij 
mutatie van een woning. 

Geriefsverbeteringen
In 2015 zijn er weinig geriefsverbeteringen tot stand 
gekomen, vooralsnog is Servatius behoudend met 
het goedkeuren van aanvragen. In 2016 zal Servatius 
haar standpunt rondom het wel of niet honoreren van 
geriefsverbeteringen opnieuw vormgeven.

Leefbaarheid
In 2015 hebben we de complexbeheerders (naast hun 
technische taken) ook verantwoordelijk gemaakt voor:
•  controlewerkzaamheden van schoonmaak  

en groenvoorzieningen;
•  een signalerende functie in de complexen;
•  een actieve gesprekspartner binnen het buurtnetwerk. 
Op deze wijze geven we invulling aan ons voornemen 
om dicht bij onze huurders te staan en krijgen we een 
beter beeld van de leefbaarheid in onze complexen en 
leefomgeving.

/ Planmatig onderhoud

Servatius verricht preventief onderhoud middels 
planmatig onderhoud om de kwaliteit van de woningen te 
waarborgen en het klachtenonderhoud te reduceren. 
Om hieraan invulling te geven worden periodiek 
kwaliteitsmetingen verricht. Deze kwaliteitsmetingen 
vinden plaats door het verrichten van inspecties conform 
de NEN-2767 methode. Tijdens de inspecties worden 
de verschillende bouwdelen van de buitenschil van de 
woningen bekeken, worden gebreken in kaart gebracht en 
vindt een vertaling plaats in een conditiescore. 
Vervolgens worden de verschillende bouwdelen 
gepositioneerd op basis van de behaalde conditiescore in 
een meerjarenoverzicht (MJO). Op deze wijze worden de 
verplichtingen in de aankomende jaren in beeld gebracht. 
Het doel van de metingen is om op een objectieve manier 
de kwaliteit te monitoren en indien nodig passende, 
corrigerende maatregelen te nemen die een bijdrage 
leveren aan het in stand houden van het bezit.
Na het verrichten van conditiemetingen in 2013 van een 
selectie van woningen en het daarna opzetten van een 
integraal bouwinformatiesysteem, is in 2015 een derde 
van het totaalbezit geïnspecteerd volgens de NEN-2767 
methode. In de jaren 2016 en 2017 volgen de overige 
woningen. 

In 2015 is een bedrag van € 4,5 miljoen aan planmatig 
onderhoud uitgegeven ten opzichte van het budget van  
€ 6,2 miljoen. Het verschil van € 1,7 miljoen is ingezet voor 

Dagelijks Beheer (post mutatieonderhoud). Gedurende 
het uitvoeringsjaar is namelijk gebleken dat er een tekort 
ontstond in de post mutatieonderhoud. Om binnen 
de kaders van onderhoudsuitgaven te blijven, waren 
we genoodzaakt een deel van het budget planmatig 
onderhoud in te zetten voor Dagelijks Beheer. 
Ten gevolge hiervan zijn een aantal geplande 
onderhoudsactiviteiten nader geanalyseerd en op een 
verantwoorde wijze zonder hierbij enige risico’s te lopen 
uitgesteld dan wel in een andere vorm uitgevoerd. 

Contractbeheer
Naast de uitvoering van de reguliere contracten 
zoals groen- en schoonmaakonderhoud, contracten 
liftinstallaties en dergelijke, heeft er een onderzoek 
plaatsgevonden naar een andere contractvorm voor 
de individuele cv-installaties. Het uitgangspunt hierbij 
was om meer gebruik te maken van de expertise van de 
installateurs, de prestaties verder te optimaliseren en de 
risico’s ten aanzien van onveilige situaties te voorkomen. 
Dit heeft ertoe geleid dat vanaf 1 juli 2015 gewerkt 
wordt met twee vaste installateurs. De omvang van 
de portefeuille bedraagt per installateur ongeveer 
4.000 cv-installaties. Het pakket omvat vervanging, 
onderhoud en storingen aan de gehele installatie in 
de woning. Hierin vallen eveneens het controleren 
van rookgasafvoeren op functionaliteit en kleine 
bouwkundige zaken die in relatie staan met het 
functioneren van de installatie. Voor onze huurders 
betekent dit één aanspreekpunt en een snellere service.

In de aankomende jaren worden de overige 
contractvormen bekeken en daar waar mogelijk vindt 
een verdere optimalisatie plaats. In 2016 zal onder 
andere onderzoek worden verricht naar mogelijkheden 
om het jaarlijks terugkerende planmatig schilderwerk 
contractueel in te vullen.
Het budget contractonderhoud 2015 is volledig benut en 
bedraagt € 1,75 miljoen. 

Woningcartotheek
Deze digitale databank bestaat onder meer uit diverse 
woon- en bouwtechnische zaken. In 2015 is verder 
gestalte gegeven aan het digitaal informatiesysteem en 
zijn relevante gegevens toegevoegd zoals onder andere 
asbestinventarisaties, bouwtekeningen en onderdelen 
vanuit het project Veilig Wonen. In 2016 volgen verdere 
acties met als doel de digitale databank verder uit te 
breiden met relevante gegevens.

Preventieve onderhoudswerkzaamheden 
Dit onderdeel richt zich met name op de veiligheid in en 
aan de woningen en op de gezondheid van de bewoners. 
De werkzaamheden omvatten het saneren van asbest 
en vervangen van zachtboardplafonds in het kader van 
brandveiligheid. Vanuit het project Veilig Wonen zijn 
diverse veiligheidsaspecten uitgewerkt en op basis 
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van de ingeschatte risico’s zijn hieromtrent passende 
maatregelen genomen. De kosten hiervan zijn verwerkt 
in het totale onderhoudsbudget van 2015 en bedroegen 
circa € 300.000.

Bijdrage financiële middelen aan  
het onderhoudsfonds van de VvE
Servatius levert jaarlijks een bedrag aan de Vereniging 
van Eigenaren (VvE) als reservering om planmatige 
onderhoudswerkzaamheden aan het casco/buitenschil 
te verrichten. Voor 2015 bedroeg dit € 345.000 op 
een totaal van circa 450 woningen. De daadwerkelijke 
uitvoering van deze werkzaamheden gebeurt door het 
VvE-beheer onder toezicht van de regisseur VvE van 
Servatius. Ook is in 2015 (via Partners in Maatwerk-Zuid 
B.V.) een financiële bijdrage geleverd aan het planmatig 
onderhoud voor onze woonwagens. Deze kosten zijn 
opgenomen in het totale onderhoudsbudget 2015. 

4.3 
Duurzaam-
heid en 
innovatie
‘Duurzaamheidsbeleid 
Kaders en 
Richtingen’ vormt het 
fundament van het 
verduurzamingsbeleid 
van Servatius. Eind 
2015 werd besloten 
een plan van aanpak 
op te stellen ter 
realisatie van het 
‘Duurzaamheidsbeleid 
Kaders en Richtingen’.

De ambitie tot verduurzaming op innovatieve wijze 
wordt binnen Servatius breed gedeeld. Er wordt gezocht 
naar de meest geëigende route en wat de bijdrage van 
innovatie hierin moet zijn.

De belangrijkste constateringen zijn:
•  ‘Duurzaamheidsbeleid Kaders en Richtingen’ is het 

vertrekpunt, een plan van aanpak is nodig vanwege 
voortschrijdend inzicht en de veranderde context voor 
Servatius om vernieuwing;

•  Voor Servatius is verduurzaming meer dan alleen 
het streven naar energieneutraliteit. Conform het 
model van de GPR (Gemeentelijke Praktijk Richtlijn) 
wegen milieu, gezondheid, gebruikskwaliteit en 
toekomstwaarde evenzeer mee. Bij het onderdeel 
toekomstwaarde van deze GPR gaat het vooral om 
betaalbaarheid voor de doelgroep;

•  Alle werkterreinen van Servatius verdienen een plaats 
in het plan van aanpak: instandhouding en verbetering 
bestaande voorraad, nieuwbouw, bewoners en 
bedrijfsprocessen;

•  Innovatie moet breed geïnterpreteerd worden. Het 
gaat soms om bewezen zaken in de corporatiesector 
die nieuw voor Servatius zijn. Het kan ook gaan om 
zaken die buiten de corporatiesector het stadium van 
innovatie voorbij zijn, maar nieuw voor de sector zijn. 
Innoveren kan verhoging van risico’s inhouden. Ook bij 
bewezen karakter elders. Bij risico’s richt Servatius zich 
op pilotprojecten en samenwerking met derden om die 
risico’s te beheersen;

•  Innovatie dient op meerdere terreinen plaats te 
vinden. Denk aan nieuwe diensten die bijdragen aan de 
verduurzamingsopgave, samenwerkingsconstructies, 
financieringsmogelijkheden, vernieuwende 
verdienmodellen, woonproducten, flexibiliteit om in 
te spelen op veranderingen, technische innovaties of 
nieuwe contractvormen;

•  De vraag speelt op welke terreinen innovatieve 
oplossingen opgespoord moeten worden. Deze vraag 
kan beantwoord worden als het plan van aanpak 
gereed is. Dan is de ‘opgave’ bekend. De behoefte 
aan type innovatie moet ‘opgehaald worden’. Een 
voorbeeld: de portefeuille van Servatius staat voor 
een transformatieopgave. Innovatieve duurzame 
oplossingen kunnen zorgdragen voor een effectievere en 
efficiëntere invulling dan de meer traditionele invulling;

•  Het plan van aanpak richt zich op het MT, projectleiders, 
assetmanagers en projectontwikkelaars die zich richten 
op instandhouding en verbetering van de bestaande 
voorraad plus nieuwbouw; 

•  Verduurzamen doe je niet alleen. Van groot belang is 
dialoog en samenwerking met bewoners en gemeenten 
als cruciale belanghouders. Daarnaast gaat het om de 
zoektocht naar innovatieve samenwerkingspartners 
voor inspiratie en kennisdeling.  
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/ Planning

Tot en met 2020 worden 1.800 woningen gerenoveerd tot 
label A. Bij het doorzetten van deze aantallen hopen wij 
in 2027 een gemiddeld B-label te bereiken voor ons hele 
bezit. Nieuwbouw en sloop zijn uiteraard ook van invloed 
op het gemiddelde label. Naar verwachting daalt na 2020 
het gemiddeld aantal nieuwbouwwoningen van 60 naar 30 
per jaar. Het aantal sloopwoningen neemt na 2020 af van 
gemiddeld 110 naar 20 per jaar.

/ HR-ketels

Als onderdeel van de verduurzaming zijn in 2015 539 HR-
ketels geplaatst. Ook deze leveren een wezenlijke bijdrage 
aan de gemiddelde labelverbetering. Daarnaast hebben wij 
ons gefocust op de vervanging van de minder veilige open 
toestellen. In 2016 verwachten wij dat alle open toestellen 
vervangen zijn.

/ STEP

Woningcorporaties kunnen voor woningen onder de 
liberalisatiegrens in de periode van 1 juli 2014 tot en 
met 31 december 2017 een aanvraag indienen voor 
de STimuleringsregeling EnergiePrestatie huursector 
(STEP). Met deze subsidie, die voortkomt uit het 
Nationale Energieakkoord, stimuleert de overheid 
energiebesparende maatregelen in bestaande woningen 
met een gereguleerde huur.
Er is in totaal € 400 miljoen beschikbaar. Elke corporatie 
kan maximaal aanspraak maken op € 7,5 miljoen. 
Daar zijn een aantal voorwaarden aan verbonden. De 
energiebesparende maatregelen moeten bijvoorbeeld 
leiden tot een verbetering van het energielabel met ten 
minste drie stappen. Daarbij moeten de woningen tevens 
minimaal energielabel B bereiken. 
De hoogte van de subsidie hangt af van het aantal 
energielabelsprongen die per huurwoning worden 
gerealiseerd (zie tabel).

Helaas werd geconstateerd dat door een aantal 
corporaties de subsidie aanvragen niet correct werd 
ingevuld waardoor aan hen teveel subsidie werd 
toegekend. Op last van het ministerie hebben daardoor 
nagenoeg alle corporaties hun aanvragen moeten 
intrekken, hetgeen ook voor Servatius een forse 
tegenvaller opleverde. Voor 465 woningen werd de 
subsidie ingetrokken. Een groot deel van deze woningen 
waren inmiddels opgeleverd. Opnieuw aanvragen werd 
uitgesloten aangezien de oude situatie volgens RvO 
(Rijksdienst Voor Ondernemend Nederland) niet meer 
voldoende te herleiden valt.

Energieakkoord Maastricht
Maastricht heeft forse ambities als het gaat 
over het klimaat en energie. De Raad heeft een 
motie aangenomen om in 2030 een ‘klimaat 
neutrale gemeente’ te zijn. Een klimaatneutraal 
Maastricht kenmerkt zich door stevig te investeren 
in energiebesparing en door duurzame energie 
op te wekken. Uitgangspunten hierbij zijn de 
leveringszekerheid en de betaalbaarheid van energie. In 
het verlengde hiervan is in Maastricht het platform COOL 
opgericht waarin Servatius de drie corporaties binnen 
de stad vertegenwoordigt. De leden van dit platform 
zijn een goede dwarsdoorsnede van de belangrijkste 
partners in de stad die nodig zijn bij de realisatie van 
genoemde ambitie. Het Platform komt regelmatig bij 
elkaar om te bekijken op welke wijze klimaatneutraliteit 
zo effectief en efficiënt mogelijk kan worden bereikt. 
De afgelopen vier jaar heeft uitgewezen dat nog veel 
barrières te overwinnen zijn en dat het moeilijk is tot 
succesvolle resultaten te komen. Om de doelstelling 
klimaatneutraal te bereiken is het noodzakelijk om het 
onderwerp stevig in de stad te verankeren en het op de 
agenda te houden.

Vanuit de Voorstudie Maastricht Klimaatneutraal (UM, 
2013) was de belangrijkste aanbeveling dat voor het 
realiseren van de ambitie van de gemeente een grote 
inspanning van de gehele samenleving nodig is. Daarom 
moeten lange termijn doelstellingen geflankeerd worden 
door breed gedragen korte termijn actieplannen. 

Deze aanbeveling is vertaald in een plan van aanpak 
om te komen tot een lokaal energieakkoord. Het plan 
van aanpak beschrijft op hoofdlijnen op welke wijze het 
proces in de tijd georganiseerd wordt.

3 € 2.000,-

4 € 2.600,-

5 € 3.500,-

6 € 4.500,-

Aantal labelsprongen
per woning

Subsidie
per woning
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4.4 
Nieuwbouw 
en renovatie
/ Investeren in kwaliteit

Servatius staat voor kwalitatief passende woningen 
in een prettige woonomgeving. Om dit te bereiken, 
investeren we in onze woningen door duurzame 
renovatieprogramma’s en incidentele nieuwbouw. 
Hiernaast werken we in herstructureringsgebieden met 
collega-corporaties en gemeenten samen aan goede 
betaalbare producten en een goede woonomgeving 
voor onze huurders. Participatie staat hierbij hoog in het 
vaandel. Onze huurders zijn ook hierin een onmisbare 
schakel.

/ Wijkaanpak

De corporaties en gemeente zijn in diverse wijken 
van Maastricht, samen met de buurtbewoners, 
aan de slag met de herstructurering op sociaal, 
economisch en fysiek vlak. Voor deze wijken zijn 
er verschillende samenwerkingsconstructies zoals 
buurtontwikkelingsplannen, wijkontwikkelingsplannen, 
convenanten en exploitatiemaatschappijen. In 2013 is 
besloten om al deze plannen samen te laten komen in 
Wijkaanpak 4.0. Deze aanpak richt zich op het versterken 
en ontwikkelen van vitale en aantrekkelijke wijken in 
Maastricht. Het programma beslaat de periode van 2013 
tot en met 2020 en omvat 18 wijken die een bijzondere 
aanpak verdienen. Het doel is om deze wijken vitaal 
en aantrekkelijk te maken en houden. Dit gebeurt op 
een flexibele manier aan de hand van voortschrijdende 
concrete uitvoeringsprogramma’s. Het eerste 
uitvoeringsprogramma behelst de periode 2013-2015. In 
dit programma zijn alle fysieke en sociale projecten van 
gemeente en corporaties opgenomen. 

/  Herstructurering 
Servatius

In 2015 heeft Servatius activiteiten verricht in het kader 
van herstructurering in de volgende wijken: 

Mariaberg 
Voor de wijk Mariaberg streven we naar vernieuwing 
van het verouderde (vooroorlogse) woningbestand en 
verbetering van de structuur van de wijk door gerichte 
renovatie en sloop-nieuwbouw. In 2014 is een visie 

gevormd. Hierin wordt zowel de infrastructuur (Blauwe 
Loper) als de herstructurering van de woningvoorraad 
Blauwdorp integraal opgepakt. Dit vraagt om een integrale 
aanpak met Provincie en Gemeente. De samenwerking 
tussen gemeente, Provincie en Servatius heeft afgelopen 
jaar nog niet geleid tot een gedragen verantwoord 
financieel plan. In 2016 zullen de gesprekken met de 
gemeente worden  geïntensiveerd.  

Malpertuis
Het structuurontwerp voor de Criekenput/Widelanken 
werd door alle partijen gedragen maar heeft niet geleid 
tot een financieel verantwoord plan. Over de kosten voor 
de inrichting van het nieuwe openbaar gebied konden de 
gemeente en Servatius geen overeenstemming bereiken. 
In 2016 wordt gestart met een nieuw structuurontwerp 
waarbij het uitgangspunt is dat Servatius de nieuwe 
opstallen voor het grootste deel op eigen grond zal 
realiseren, hiermee worden de infrastructurele kosten 
beperkt.

Malberg
De Grond Exploitatie Maatschappij Malberg (PPS-
constructie) is in 2015 ontbonden. De verdere ontwikkeling 
van Malberg wordt dan ook op een efficiëntere wijze 
vorm gegeven. Het bouwprogramma wordt op een 
vereenvoudigde wijze, daar waar mogelijk, afgebouwd. 

Wittevrouwenveld
In 2014 is voor het plangebied Tillystraat een 
structuurontwerp vervaardigd. Dit kwam tot stand na 
participatie met de projectomgeving en in overleg met 
de gemeente. Het omvat een passend programma vanuit 
de wijkvisie en de portefeuillestrategie. De haalbaarheid 
hiervan is afhankelijk van nadere afspraken met de 
gemeente over verdeling van de kosten voor aanleg 
openbare ruimte. In 2015 is het plan verder uitgewerkt  
en geoptimaliseerd. De gesprekken met betrekking 
tot de openbare ruimte worden in 2016 voortgezet. 
Het doel hiervan is om met de gemeente tot een 
intentie/samenwerkingsovereenkomst te komen. Als 
er overeenstemming met de gemeente wordt bereikt, 
volgt een bestemmingsplanprocedure parallel aan de 
opstalontwikkeling. 

/ Nieuwbouw

De nieuwbouwontwikkelingen in 2015 beperkten zich 
tot de realisatie van de nieuwbouw in de gemeente 
Eijsden. Begin oktober zijn 37 woningen boven een 
winkelcentrum opgeleverd. Met de oplevering van de 
woningen en het eronder liggende winkelcentrum kan de 
gebiedsontwikkeling van ‘Breust’ afgerond worden. 
Het  complex bestaat uit twee woondelen en is een mix 
van sociale- en vrijesector huur. De woningen zijn gelegen 
op de eerste en tweede verdieping. Gezien de centrale 
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plek in Eijsden nabij een zorgcomplex en de winkels zijn 
alle woningen bestemd voor senioren (55+). In de woning 
toewijzing is hier rekening mee gehouden. Alle woningen 
zijn direct bij oplevering verhuurd. Met name de vraag voor 
de vrije sector huurwoningen was enorm hoog. 
De sociale woningen zijn als eerste toegewezen aan de 
vaste huurders van het Veldje die vanuit het sociaal plan 
hier recht op hadden. De overige woningen zijn via het 
Woningburo toegewezen.

/ Duurzaam    
 renovatieprogramma
Servatius wil de komende vijf jaar 1.800 woningen 
renoveren. Enerzijds door woningen energiezuinig te 
maken en anderzijds door de woningen passend te 
maken voor de doelgroep. Op deze wijze maken we onze 
portefeuille toekomstbestendig. Onze financiële middelen 
zijn echter beperkt. Dit betekent dat we weloverwogen 
keuzes moeten maken. Over waar we investeren, maar ook 
slimmer renoveren en meer doen met minder. Innovatief 
renoveren/bouwen zijn methodieken die ons hierbij 
kunnen ondersteunen. In 2015 is voor acht complexen 
de voorbereiding voor de daadwerkelijke renovatie bijna 
afgerond. De realisatie vindt plaats in 2016. Het draagvlak 
onder de huurders voor de renovatieprojecten is groot. 
Servatius heeft veel extra inzet gepleegd om de huurders 
hierin te begeleiden.

Mergelweg in Sint Pieter
Voor 86 eengezinswoningen hebben we een renovatieplan 
gemaakt waarbij het casco van alle woningen wordt 
gerenoveerd. De voornaamste doelstelling was de 
woningen energiezuiniger  maken. De woningen hebben 
na renovatie energielabel B. De 22 leegstaande woningen 
zijn na renovatie verkocht. Bewoonde woningen zijn, 
indien gewenst, ook aan de binnenzijde gerenoveerd. 
Zittende huurders kregen als eerste de mogelijkheid om 
hun gerenoveerde woning te kopen. Uiteindelijk zijn  26 
woningen verkocht. In 2014 zijn 10 woningen opgeleverd, 
de rest  van de woningen in het eerste kwartaal van 2015. 
De nieuwe frisse uitstraling op een geweldige locatie oogst 
veel lof bij de huurders.

/ Woonprogrammering
  Maastricht
Eind december heeft de gemeente de nieuwe 
woonprogrammering voor Maastricht gepresenteerd. De 
belangrijkste maatregelen die door de gemeente worden 
voorgesteld zijn:
•  plancapaciteit voor nieuwbouw buiten bestaand 

stedelijk  gebied wordt geschrapt;
•  plancapaciteit voor woningbouw aan de rand van de 

stad wordt geschrapt;

•  herstructureringen worden doorgezet, maar minder 
snel.  

De gemeente beoogt hiermee:
•  betere aansluiting van vraag en aanbod;
•  sociale woningvoorraad op peil houden;
•  aandachtsgebieden zoals de Groene Loper en Sphinx 

terrein krijgen extra impulsen.
Voor de zomer van 2016 zal de programmering 
vastgesteld worden in de gemeenteraad. Daar waar de 
voorstellen de belangen van Servatius raken zal overleg 
met de gemeente worden gezocht om de mogelijke 
negatieve consequenties te verzachten.

4.5
Verkoop
In 2015 is verder 
invulling gegeven aan 
ons beleid om ‘bezit 
dat niet bijdraagt 
aan de uitvoering van 
onze kerntaken’ in 
verkoop te brengen. 
Dit heeft geleid tot 
een vertaalslag naar 
de kernportefeuille 
van Servatius 
en het afstoten 
van commercieel 
vastgoed.

/ Verkopen algemeen

Het jaar 2015 werd afgesloten met een totale 
verkoopopbrengst van € 12,1 miljoen.  Daarmee 
werd 46% van het jaarbudget gerealiseerd. Het 
verkoopresultaat in 2015 is met name gedrukt door 
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de complexverkopen. Hoewel hierover in 2015 wél 
overeenstemming is bereikt, vindt de levering plaats in 
2016. Ook de verkoop van commerciële posities liep niet 
in de pas met onze eerdere verwachting hierover.

/ Complexgewijze  
  verkopen
Waar in de begroting van 2015 nog gerekend is met een 
verkoopopbrengst van € 7,9 miljoen, is er uiteindelijk 
nog géén transactie tot stand gekomen. Wél is in 2015 
overeenstemming bereikt over de verkoop van een 
portefeuille van 129 woningen en twee commerciële 
ruimtes voor een totale verkoopprijs van € 16,6 miljoen.
De levering van deze portefeuille vindt aan het begin van 
het tweede kwartaal van 2016 plaats.

/ Individuele verkoop
  (uitponden)

In 2015 hebben wij 78 woningen op individuele basis 
verkocht (begroot: 75 woningen). Doordat er drie 
woningen meer dan begroot zijn verkocht, bedroeg 
de bruto verkoopopbrengst € 10,6 miljoen bij een 
begroting van € 9,4 miljoen. Van de verkochte woningen 
werden er 21 geleverd aan de zittende huurders. In 
zijn algemeenheid kan worden gezegd dat de verkoop 
aantrekt. In de laatste maanden van 2015 is de 
belangstelling van zittende huurders om hun eigen 
huurwoning te kopen  toegenomen. Deze positieve trend 
zet zich naar alle waarschijnlijkheid ook in het eerste 
kwartaal van 2016 door. 
De gemiddeld gerealiseerde woningprijs in onze 
uitpondportefeuille bedroeg in 2015 € 136.000. Net als in 
eerdere jaren werden de meeste transacties behaald in 
het segment eengezinswoningen.  In 2015 werden slechts 
3 appartementen verkocht.

Commerciële posities
De realisatie van de verkoop van commerciële 
posities over 2015 komt uit op € 2,1 miljoen bij 
een begroting van € 8,8 miljoen. Met name de 
langdurige trajecten die spelen in verband met 
de benodigde bestemmingsplanwijzigingen en de 
externe goedkeuringsprocedures zijn aan deze lagere 
opbrengsten debet.

4.6
Commer- 
cieel en 
maatschap-
pelijk vast-
goed
Ons uitgangspunt 
is om het branche-
vreemde bezit af te 
bouwen. Hierdoor 
komen middelen 
beschikbaar voor 
noodzakelijke 
investeringen. Er 
kunnen inhoudelijke 
redenen zijn om 
maatschappelijk 
vastgoed in 
portefeuille te houden 
of te ontwikkelen. 

Het vastgoed moet dan passen in de betreffende 
wijkvisie en bijdragen aan de waardeontwikkeling. 
Commercieel vastgoed hoort niet in onze portefeuille 
thuis. Uitzonderingen zijn mogelijk als het vastgoed 
van belang is van de buurt, weinig risico oplevert en 
optimaal rendement oplevert.
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/ Commercieel vastgoed
Na de succesvolle 3e tranche complexverkoop heeft 
Servatius in lijn met haar beleid het geliberaliseerd 
bezit verminderd. Om ingewikkelde VvE-constructies te 
voorkomen houden we alleen nog grotere geliberaliseerde 
woningen in appartementencomplexen. De gemiddelde 
huurprijs van een geliberaliseerde woning bedraagt circa 
€ 790. 
In 2016 volgt de 4e tranche complexverkoop. Wederom 
wordt hierdoor een deel van het geliberaliseerd bezit 
uitgepond.

/ Bedrijf onroerend goed
  en parkeerplaatsen

Retail
Servatius verhuurt in diverse wijken winkels. Deze winkels 
dragen bij aan de leefbaarheid en leveren weinig risico met 
betrekking tot leegstand.

Kantorenmarkt
Eind 2015 is een groot deel van het kantoor gelegen aan 
het Wim Duisenbergplantsoen verhuurd. Daardoor is een 
einde gekomen aan een langdurige leegstand van dit pand.

Parkeergarages
Verhuring in parkeergarages gaat steeds beter door 
de stijgende prijzen van maaiveld parkeren en door de 
uitbreiding van vergunning-parkeren. Door middel van 
semi openbaar parkeren worden de plaatsen vaker 
gebruikt, hetgeen meer rendement oplevert. De garage 
gelegen aan de Abtstraat is de eerste parkeergarage die tot 
een semi openbare garage wordt getransformeerd.

/ Maatschappelijk
  onroerend goed

Ons maatschappelijk onroerend goed (MOG) zetten wij 
in voor huisvesting van bijzondere doelgroepen en voor 
ontmoeting en ontplooiing in wijken en buurten.
Door de ontwikkelingen in de zorg en de extramuralisering 
komen er meerdere, vaak complexe, vraagstukken op ons 
af (Wet Langdurige Zorg (WLZ) en Wet Maatschappelijke 
Ondersteuning (WMO)). Dit brengt de volgende 
veranderingen met zich mee:
•  Meer scheiden van wonen en zorg;
•  Cliënten hebben minder snel toegang tot de WLZ;
•  Meer zorg naar de gemeentes (WMO).

De huurscenario’s kunnen per situatie verschillen. De 
mogelijkheden zijn:
• Cliënt huurt zelf woonruimte van woningcorporatie;
•  Zorgpartij huurt van woningcorporatie en verhuurt 

onder aan cliënt.
Over bovenstaande ontwikkelingen vindt veelvuldig 
afstemming plaats met de zorgpartners waarmee we 
samenwerken.

De MOG-portefeuille bestaat uit 21 complexen  
(181 oge's ), waaronder:
•  105 aanleunwoningen (bij zorgcomplexen) bestemd 

voor senioren;
•  twee zorgcomplexen gericht op ouderenzorg (inclusief 

dagopvang);
•  12 begeleid wonen complexen gericht op mensen met 

een beperking of bijzondere situatie. Deze complexen 
verhuren we onder andere aan Radar, Koraalgroep, 
Stichting WonenPlus, RIBW en het Leger des Heils; 

•  drie brede scholen: met de gemeente Maastricht 
hebben we een exploitatieovereenkomst gesloten voor 
twee brede scholen. Van de brede school in Eijsden-
Margraten is Servatius zelf eigenaar. Gebruikers van 
deze brede scholen zijn onder andere basisscholen, 
peuterspeelzaal, kinderopvang, welzijnswerk, 
bibliotheek, GGD en Envida. De aanwezige 
multifunctionele ruimtes verhuren we ook buiten 
schooltijden aan bijvoorbeeld sportverenigingen;

•  beperkt overig MOG bezit.

In 2015 zijn twee MOG panden in de verkoop genomen 
waardoor deze het verkooplabel hebben gekregen en 
niet meer tot bovenstaande MOG portefeuille behoren.

Met betrekking tot de brede scholen hebben we in 2015 
wederom te maken gehad met een toenemende daling 
van kind aantallen. Dit leidt tot interne verschuivingen 
in de gebouwen en is er meer ruimte voor de structurele 
verhuur van ruimten aan derden. Hierdoor neemt de 
diversiteit aan gebouwgebruikers in de brede scholen toe.

/ Vereniging
  van eigenaren
Binnen de sector Wonen vertegenwoordigt de regisseur 
VvE de eigenaarsrol van Servatius in de VvE’s. Servatius 
neemt deel in 39 VvE’s en één VvE is in oprichting. De 
regisseur dient met name het belang van de organisatie 
alsmede de vertegenwoordiging van de huurders in de 
Algemene Ledenvergadering van de betreffende VvE. 
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Overzicht vastgoedmutaties

Verloopoverzicht Huurwoning
goedkoop

Huurwoning
betaalbaar

Huurwoning
duur tot

huurtoeslag

Eenheden 
in verzor-

gingshuizen

Niet woon-
gelegenheden

maatschappelijk

Niet woon-
gelegenheden

overig

Sloop                

Verkoop -14 -36 -19 -16       -3

Aankoop                

Nieuwbouw 8 7 23 7       2

Overig -1             -3

Totaal Wonen -7 -29 4 -9 0 0 0 -4

Sloop                

Verkoop                

Aankoop                

Nieuwbouw                

Overig         135      

Totaal MOG 0 0 0 0 135 0 0 0

Sloop                

Verkoop             -29  

Aankoop                

Nieuwbouw                

Overig             -13  

Totaal BOG 0 0 0 0 0 0 -42 0

Totaal verloop -7 -29 4 -9 135 0 -42 -4

Overige 
woongelegen-

heden

Huurwoning
duur boven
huurtoeslag

4.7
Ontwikke-
lingen in de 
portefeuille
In onderstaande tabel staan de ontwikkelingen in de 
portefeuille in een beknopt overzicht samengevat. 

42 /  Jaarverslag 2015



43



05
Financiën
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5.1
Financieel 
beleid
Om onze 
maatschappelijke 
taak goed te kunnen 
uitvoeren, is het 
noodzakelijk dat 
Servatius beschikt 
over een gezonde 
vermogenspositie en 
een goed rendement 
behaalt. Ons 
exploitatieresultaat 
moet voldoende zijn 
om onze investeringen 
te kunnen financieren. 
De investeringen in 
ons bestaand bezit 
zorgen ervoor dat 
onze huurwoningen 
duurzamer worden. 

De woningen worden qua energielasten zuiniger 
waardoor ook de betaalbaarheid van ons bezit zoveel 
als mogelijk zeker wordt gesteld.  Het beleid is er op 
gericht om onze huurinkomsten zoveel als mogelijk in 
te zetten om de kwaliteit van ons bezit te verbeteren en 
uiteindelijk de betaalbaarheid en leefbaarheid van onze 
woningen verder te verhogen. 

Om dit te kunnen bereiken is het noodzakelijk om:
•  huuropbrengsten te optimaliseren passend bij de 

woning en de huurder;
•  transformatie van de woningportefeuille (sloop, 

renovatie, splitsing, etc.);
• strakke sturing op onze beheerskosten;
• uitvoering van ons duurzaamheidsprogramma;
• digitalisatie en optimalisatie klantprocessen;
• beheersen van de leningportefeuille.

Uiteindelijk moeten deze maatregelen er voor zorgen 
dat we uit ons regulier exploitatieresultaat onze 
investeringsambities kunnen waar maken, waarbij 
we onze schuldpositie niet verder vergroten. Dit 
ideaalcomplex moet er toe leiden dat Servatius 
een langdurig gezond financieel beleid kan voeren, 
waarbij haar volkshuisvestelijke taken duurzaam 
worden ingevuld. Het financiële beleid van Servatius 
staat continu onder druk als gevolg van algemene 
ontwikkelingen. Deze worden hieronder kort toegelicht. 
Hieraan toetst Servatius regelmatig haar beleid en stelt 
waar nodig bij.

 /  Algemene  
Ontwikkelingen

In het algemeen geldt dat  de afgelopen jaren 
‘Europa’ de volkshuisvestingssector in Nederland 
als erg omvangrijk ziet, waarbij onder andere de 
term oneigenlijke staatssteun aan de orde komt. 
Door het besluit van de Europese Commissie 
over woningtoewijzing wordt een en ander meer 
aan banden gelegd. Daardoor vallen de niet-
staatssteun¬activiteiten niet meer onder borging van 
het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) en 
worden deze niet gefinancierd. Dit leidt onvermijdelijk 
tot hogere vermogenskosten. 

Belangrijke elementen in het overheidsbeleid (deel 
volkshuisvesting) zijn onder andere:  
•  meer overheidsbemoeienis bij het vaststellen van de 

hoogte van de huren (beperking); 
•  toewijzing van huurwoningen meer beperken tot 

lagere inkomensgroepen (passendheidstoets); 
•  mogelijk op termijn een overheveling van de kosten 

van de huurtoeslag naar de corporaties en het recht 
voor huurders om woningen tegen een redelijke prijs 
te kopen. 
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Daarnaast wordt de sector gedwongen om onderscheid 
te maken tussen DAEB en niet-DAEB bezit, waarbij de 
sector een groot deel van haar niet-DAEB bezit af moet 
stoten. Op basis van deze maatregelen en de richting 
waar we naar toe gaan, kan geconcludeerd worden 
dat (politiek) gekoerst wordt op een verkleining van 
de sociale huursector. Servatius verwacht daarnaast 
de komende jaren in omvang te krimpen. Al met al 
ontwikkelingen die serieus zijn afgewogen en mede 
vorm geven aan het financiële beleid.

5.2
Resultaten
/  Algemeen 

Elke vier jaar houdt de visitatiecommissie de prestatie 
en manier van werken van een corporatie tegen het 
licht. In dit geval keek de commissie naar de prestaties 
van Servatius van 2011 tot en met 2014. In die periode 
heeft Servatius veel gedaan om financieel weer gezond 
te worden en heeft de commissie aan Servatius een 
dikke voldoende gegeven. Servatius is trots op dit 
resultaat.

2015 was ook het jaar waarin er wederom nieuwe 
wet- en regelgeving voor de sector is uitgebracht. 
De nieuwe woningwet ‘dwingt’ de corporaties en 
daarmee ook Servatius om haar bezit te waarderen 
naar marktwaarde, meer verantwoording af te leggen 
(uitbreiding op controleprotocol dVi en verdere 
uitbreiding jaarverslaggevingsvereisten), het opstellen 
van financieel beleid, het splitsingsvoorstel  DAEB/ niet-
DAEB voor te bereiden en de passendheidstoets toe te 
passen. 

In 2015 zijn veel besluiten genomen inzake de uit te 
voeren renovatie projecten welke in 2016 en de jaren 
hierna worden gerealiseerd. Verder heeft in 2015 de 
laatste complexverkoop succesvol plaatsgevonden 
waarvan de levering –en daarmee ook de transactie–  
op 1 april  2016 zal plaatsvinden. 

/ Resultaat 

Servatius heeft haar operationele resultaat binnen haar 
begroting gerealiseerd. Het totale jaarresultaat is beter 
dan begroot en wordt met name veroorzaakt door een 
positievere waardering van het vastgoed in exploitatie 
als gevolg van wijzigingen in het exploitatiebeleid. De 
operationele en investeringskasstromen zijn positief 
in 2015 echter door de aflossing op de leningen is het 
saldo van de liquiditeiten gedaald naar € 36,2 miljoen.  
Samenvattend kijkt Servatius terug op een succesvol en 
positief verlopen boekjaar 2015.

Daarnaast laat Servatius ieder jaar het grootste deel 
van haar niet-DAEB bezit taxeren. Gebleken is dat de  
marktomstandigheden van dien aard zijn dat de taxaties 
leiden tot een waardestijging van per saldo € 3,5 miljoen. 

Daarnaast komen beleidsaanpassingen tot uitdrukking 
in de waardering (bedrijfswaarde) van ons sociaal 
vastgoed, waarbij we in 2015 een waardestijging 
realiseren van circa € 13 miljoen. Deze stijging is onder 
andere het gevolg van het aangepaste exploitatiebeleid 
en verlaging van de disconteringsvoet. 

/ Gebeurtenissen  
   na balansdatum

Voor Servatius hebben zich geen gebeurtenissen na 
balansdatum voorgedaan welke bij Servatius bekend zijn. 
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5.3
Geconsolideerde 
W&V-rekening
Winst- en verliesrekening (geconsolideerd) 2015 2014
(alle bedragen x € 1.000)    
  
Bedrijfsopbrengsten  

Huren en overige bedrijfsopbrengsten              66.577             68.858

Verkoop onroerende zaken 1                  3.168              13.835 

Overige bedrijfsopbrengsten                   683               1.481  

                     70.428 84.174

Bedrijfslasten  

Afschrijvingen op materiële vaste activa *              12.035             12.034 

Waardeveranderingen materiële en vlottende activa 2              14.083              18.446 

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedbeleggingen                 3.564 -               3.317 - 

Personeelskosten                9.343               9.329 

Overige bedrijfslasten 3              26.856            32.979 

               58.753             69.471 

  
Financiële baten en lasten 4             14.982 -            17.982 -

Resultaat deelnemingen 5               359 -                   395 

Resultaat voor belastingen              3.666 -              2.884 -

Belastingen 6               1.805 -               4.722

Resultaat na belastingen              5.471 -              1.838

* Inclusief gerealiseerde herwaardering

3.  + daling overige bedrijfslasten van ca 6 mln, met 
name door lagere verhuurdersheffing € 2,3 mln; 
wegvallen saneringsheffing (2014 € 2,3 mln) en 
vrijval voorziening juridische geschillen (€ 0,9 mln 
hoger resultaat t.o.v. 2014).

4.  + daling financiële baten en lasten van 3 mln.  
Met name door lagere rentelasten € 1,4 mln,  
en lagere waardeveranderingen financiële vaste 
activa € 1,6 mln.  

5.  – daling resultaat deelnemingen 0,8 mln. 
6.  – in 2015 last belastingen (belastinglatentie) € 1,8 

mln (2014 bate € 4,7 mln). Afname resultaat per 
saldo € 6,5 mln.

De belangrijkste ontwikkelingen in de winst- en 
verliesrekening van 2015 ten opzichte van 2014 betreffen:
1.  - positief resultaat op verkoop onroerende zaken ca € 

3 mln, maar € 11 mln lager dan in 2014 (€ 14 mln) door 
complexverkopen in 2014.

2.  + minder kosten waardeveranderingen materiële en 
vlottende activa € 4,4 mln. Met name veroorzaakt door 
een lagere daling in de bedrijfswaarde waarde van het 
sociaal vastgoed in exploitatie van € 8,7 mln (2015 € 
mln daling 4,1 mln - 2014 daling € 12,8 mln); hogere 
afwaardering onrendabel deel sociaal vastgoed i.o. 
€ 7,6 mln (2015 € 7,4 mln (2014 -/- € 0,2 mln); lagere 
afboeking vlottende activa  € 4,1 mln (2015 € 1,9 mln - 
2014 € 6 mln). 
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5.4
Geconsolideerde 
Balans
Balans (geconsolideerd) 2015 2014
(alle bedragen x € 1.000)    
  
Activa

Vaste Activa 

Materiële vaste activa 479.455 464.002 

Vastgoedbeleggingen 55.485 61.223

Financiële vaste activa  11.158 12.813 

    546.098 538.038

Vlottende Activa  

Voorraden 14.476 17.034

Vorderingen 5.114  6.955

Liquide middelen 36.192   48.576 

             55.782  72.565 

Totaal  601.880 610.603 

Passiva 

Eigen Vermogen 206.668 183.627

Voorzieningen 11.161 6.950

Langlopende Schulden * 323.118 371.626

Kortlopende Schulden 60.933 48.400

    601.880 610.603

Toelichting op de geconsolideerde balans:
De mutatie over het totale vastgoed in 2015 
bedraagt positief ca € 7 mln en wordt grotendeels 
veroorzaakt door verkopen van ca € 13 mln en 
een waardestijging (inclusief afschrijvingen) in de 
bedrijfswaarde van het DAEB-vastgoed van ca € 14 
mln. De waardestijging is grotendeels toe te rekenen 
aan wijziging van de disconteringsvoet en wijzigingen 

in het exploitatiebeleid. Daarnaast is er voor ca € 9 mln 
geïnvesteerd en hebben er overige waardemutaties 
plaatsgevonden voor ca € 3 miljoen negatief.

De toename van de kortlopende schulden van € 12,5 mln 
is het gevolg van hogere aflossingsverplichtingen op de 
leningen in 2016. 

*  Het kortlopend deel van de langlopende schulden is in 2015 verwerkt onder de kortlopende schulden. Omwille van de vergelijkbaarheid zijn de cijfers 
2014 voor dit onderdeel ook aangepast. Voor 2015 bedraagt het kortlopend deel van de langlopende schulden € 47.500 (2014: €35.036)
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5.5
Verloop  
eigen  
vermogen
Het verloop van het eigen vermogen 2015  
kan als volgt worden weergegeven:

5.6
Liquiditeit
en  Treasury
/ Renteontwikkeling
Korte rente
Op 01-01-2015 stond de korte rente (3-maands Euribor) 
op 0,1%. Door de verwachting van de markt, dat de ECB 
de korte rente laag houdt, is deze gedaald naar minus 
0,1% per 31-12-2015 (exclusief renteopslag). Servatius 
profiteert van deze zeer lage korte rente door lage 
rentelasten bij haar leningen met een variabele rente 
(rollover van € 15 miljoen). 

Lange rente
De lange rente (10-jaars IRS) is gestegen van 0,7% per 1-1-
2015 naar circa 0,9% per 31-12-2015. Het rentepercentage 

van een mogelijke nieuwe 10-jarige lening komt uit op 
circa 0,6% (IRS rente 2-2-2015) + 0,5% (opslag) = 1,1%. 
Begin 2016 is de lange rente relatief hard gedaald door 
de verwachte economische groeivertraging in China en 
de VS.

/  Kredietfaciliteit  
ING Bank en kasgeld

Op de kredietfaciliteit van € 5,5 miljoen kan Servatius, 
rekening houdend met in het verleden afgegeven 
bankgaranties (circa € 0,5 miljoen), maximaal  
€ 5 miljoen uitnutten. Er zijn in 2015 geen gelden 
aangetrokken op de kredietfaciliteit. 
Servatius heeft verder geen kasgelden van derden.

Lange Leningen
Per 31-12-2015 is de gemiddelde rentevoet van  
de Toegelaten Instelling 3,95% bij een gemiddelde 
looptijd van 13 jaar. 

/ Derivaten

Per 31-12-2015 heeft Servatius geen derivaten in haar bezit.

/ Beleggingsactiviteiten

In verband met de afwikkeling van het 
Wooninvesteringsfonds (Wif) heeft Servatius in 2015 
de vaststellingsovereenkomst ondertekend. Door de 
verkoop van de certificaten aan het Wif heeft Servatius 
€ 446.157 als voorschot ontvangen. Afhankelijk van de 
liquidatiekosten zal Servatius nog maximaal € 49.573 
ontvangen. Indien de liquidatiekosten van het Wif 
hoger uitvallen bestaat het risico dat Servatius een 
deel moet terugbetalen.

  Realisatie

Saldo leningen
per 01-01-2015 € 406.265

Aflossing op leningen (WSW) € 36.036 -

Nieuwe leningen -

Saldo leningen
per 31-12-2015 € 370.229

Afname leningportefeuille € 36.036

Overzicht ontwikkeling leningportefeuille (x €1.000)

Eigen vermogen (geconsolideerd) 2015 2014
(alle bedragen x € 1.000)    

Stand per 1 januari 183.627 193.224

Resultaat boekjaar 5.471 - 1.838

 178.156 195.062

Herwaardering vastgoed 42.087 1.255 -

Terugname deel afschrijvingen 13.575 -  10.180 - 

Directe vermogensmutatie 28.512 -  11.435 -  

Stand per 31 december 206.668 183.627
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/ Financiële ratio's WSW

Op basis van de dPi 2015 (MJB 2016-2020) zijn de 
onderstaande vijf financiële parameters (WSW) 
berekend. De bedrijfswaarde uit de dPi 2015 is 
gecorrigeerd voor de huren per 31-12-2015 en de 
verhuurdersheffing. Servatius voldoet aan de  
normen van het WSW.

Definities WSW ratio’s:
•  ICR (Interest Coverage Ratio): ratio die wordt 

gehanteerd om te bepalen of de operationele 
kasstromen voldoende zijn om de rentelasten  
te kunnen betalen.

•  DSCR (Debt Service Coverage Ratio): ratio die 
wordt gehanteerd om te bepalen of de operationele 
kasstromen voldoende zijn om de rentelasten en 
aflossingsverplichtingen te kunnen betalen.

•  Solvabiliteit: verhouding tussen eigen vermogen 
en totaal vermogen, waarbij beiden worden 
gewaardeerd tegen bedrijfswaarde.

•  Loan-to-Value: verhouding tussen vreemd vermogen 
en bedrijfswaarde van vastgoed in exploitatie.

•  Dekkingsratio: verhouding tussen schuldrestant  
WSW geborgde leningen en WOZ waarde bij WSW 
ingezet onderpand (Daeb en niet-Daeb).

Ratio WSW Norm WSW Verslagjaar Score
  2015
  (dPi 2015)

Minimum eis
ICR ratio ≥ 1,4 1,64 Voldaan
DSCR ratio ≥ 1,00 1,25 Voldaan
Solvabiliteit ≥ 20% 34% Voldaan

Maximum eis
Loan-to-Value ≤ 75% 70% Voldaan
Dekkingsratio ≤ 50% 29% Voldaan

/ Kasstromen en  
  financieringsbehoefte
Servatius maakt jaarlijks een meerjarenbegroting 
over een beschouwingsperiode van vijf jaren. In 
de meerjarenbegroting is rekening gehouden met 
een bestendig verdienmodel.  Dit betekent dat 
Servatius met haar saldo operationele kasstromen 
(huren -/- operationele uitgaven) aan al haar 
financieringsverplichtingen (rente) kan voldoen. 
Daarnaast streeft Servatius er naar om haar 
investeringen in renovatie en verduurzaming van 
bestaand bezit uit haar operationele kasstromen 
te bekostigen. Hierdoor houdt Servatius haar bezit 
kwalitatief op orde zonder dat daar additionele 
financiering voor wordt aangetrokken. Servatius zal 
ceteris paribus ultimo 2016 uitkomen op een totaal 
leningvolume van circa € 345 miljoen. In de jaren na 2016 
zal naar verwachting het totaal uitstaand leningvolume 
consolideren op een niveau van circa € 360 miljoen. 
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06
Governance
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Servatius onderschrijft 
de beginselen die 
zijn vastgelegd in 
de Aedescode en 
de Governancecode 
Woningcorporaties. 

6.1 Governancecode
De Governancecode Woningcorporaties wordt 
gehanteerd voor het inrichten van de bestuurlijke 
organisatie. In deze paragraaf verantwoorden wij ons 
over de inrichting van de governancestructuur binnen 
Servatius. Meer gedetailleerde informatie is te vinden 
op onze website. Servatius heeft de principes en 
uitwerkingen zoals opgenomen in de Governancecode 
Woningcorporaties in 2015 opgevolgd.

/ Organisatieschema

Per 31 december 2015 ziet onze organisatie er als volgt uit:

Raad van Toezicht

directeur-bestuurder

Staf HRM-adviseur

international auditor

Wonen Financiën Vastgoed

Front Office

Verhuur

regisseur VVE

Klant en Wonen

Dagelijks Onderhoud

Sociaal Beheer

Complexbeheer

Opzichters

treasurer

controller

Financiële 
Administratie

business analist

Centraal 
Ondersteunende 

Diensten 

assetmanager
Vastgoed

adviseur 
Vastgoed

regisseur sociaal
herstructurering

beheerder
BOG/VSH/SS

Verkoop / 
JeThuisHuis

Planmatig 
Onderhoud

administratief 
medewerker 
BOG/VSH/SS

technisch
medewerker 
Niet-DAEB

VGOVVE diensten

Afdeling   
Elke afdeling heeft een  
hiërarchisch leidinggevende;  
een hoofd

Team    
Een team heeft geen  
eigen hiërarchisch  
leidinggevende

FunctieniveauSectorniveau
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6.2
Verslag 
Raad van 
Toezicht
In dit jaarverslag 
legt de Raad van 
Toezicht (RvT), als 
onderdeel van een 
maatschappelijk 
ondernemende 
organisatie, 
publiekelijk 
verantwoording af 
over de wijze waarop 
het afgelopen jaar 
invulling is gegeven 
aan de uitvoering 
van taken en 
bevoegdheden. Als 
toezichtkader voor 
het uitoefenen van 
zijn taken hanteert de 
RvT de Woningwet 
en het BTIV (Besluit 
Toegelaten Instellingen 
Volkshuisvesting 2015) 
en de begroting van de 
corporatie.

De RvT heeft tot taak toezicht te houden op het 
bestuur en op de algemene gang van zaken in 
de woningcorporatie en de met haar verbonden 
ondernemingen. Tevens staat de RvT het bestuur met 
raad terzijde. De RvT houdt onder andere toezicht op:
•  het realiseren van de doelstellingen van de 

corporatie;
• de strategie;
• het realiseren van de volkshuisvestelijke opgaven;
•  de risico’s verbonden aan de activiteiten van de 

corporatie;
•  de opzet en werking van de interne 

risicobeheersings- en controlesystemen:
 > het kwaliteitsbeleid;
 >  de kwaliteit van de maatschappelijke 

verantwoording;
 > het financieel verslaggevingsproces;
 > de naleving van toepasselijke wet- en regelgeving;
 > het HRM beleid

De taken, verantwoordelijkheden en bevoegdheden 
van de RvT zijn omschreven in hoofdstuk III, artikel 17 
van de statuten van Servatius. Een en ander is verder 
uitgewerkt in het reglement van de RvT dat op 9 juni 
2011 is vastgesteld. 

De RvT is lid van de VTW (Vereniging van 
Toezichthouders in Woningcorporaties) en verbindt zich 
aan de reglementen en de gedragsregels van de VTW.

/ Taak en werkwijze

Om de toezichthoudende taak goed te kunnen 
vervullen, heeft de RvT zich regelmatig mondeling en 
schriftelijk door het bestuur laten informeren over de 
(financiële) resultaten in relatie tot de beoogde doelen, 
relevante externe ontwikkelingen en de wensen en 
behoeften van belanghebbenden. De RvT heeft in het 
afgelopen boekjaar het volgende ondernomen om op 
de hoogte te zijn van wat er speelt in het werkveld van 
Servatius:
• overleg met het bestuur;
• overleg met de externe accountant;
• contacten met de huurdersorganisatie;
• overleg met de Ondernemingsraad;
•  contacten met Raden van Toezicht  

van collega-corporaties;
•  deelname aan regiobijeenkomsten, workshops  

en seminars van de VTW.
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/ Samenvatting  
  remuneratierapport

Het functioneren van de directeur-bestuurder is in 2015 
beoordeeld door de selectie- en remuneratiecommissie. 
Ten behoeve van deze beoordeling is bij de collega’s 
van de RvT, de OR en huurderorganisatie Servaassleutel 
informatie opgehaald.
Het advies van de remuneratiecommissie is 
overgenomen door de RvT. Aan de hand van Triple 
P-doelstellingen is de directeur-bestuurder beoordeeld 
op de behaalde resultaten op de gebieden People 
(relatie met huurdersorganisatie en werkorganisatie), 
Planet (duurzaamheid: het maatschappelijk adequaat 
functioneren van de woningcorporatie) en Profit 
(financiën). Het functioneren van G.H. Weenink is door 
de Raad als goed beoordeeld. 

/ Zelfevaluatie

In een besloten vergadering hield de RvT een 
zelfevaluatie zonder externe begeleiding. De eigen 
inrichting, het functioneren als collectief en de bijdrage 
van de afzonderlijke leden werden hierbij beoordeeld. 
De directeur-bestuurder heeft input geleverd voor deze 
zelfevaluatie. Deze zelfevaluatie heeft plaatsgevonden 
op basis van de Governancecode Woningcorporaties. 
De volgende onderwerpen kwamen aan bod: 
• Strategiesessie;
• Topstructuur;
• Toezicht op armlengte;
• Dynamiek in de boardroom;
•  RvT en individuele leden als klankbord  

voor de bestuurder;
• RvT-commissies;
• Statuten en reglementen.

De RvT is tevreden over de huidige taakverdeling en 
haar functioneren zowel in zijn geheel als individueel. 

/ Besluitvorming

De RvT heeft in het afgelopen jaar elfmaal vergaderd, 
waaronder een strategiesessie, een workshop inzake de 
herzieningswet en twee conference calls. Het afgelopen 
boekjaar zijn de volgende onderwerpen besproken: 
•  Strategie;
•  Afhandeling WIF;
•  Aansprakelijkheidstraject;
•  Permanente educatie;
•  Liquidatie Malberg;
•  Verkoop grondstukken Maastricht in verband met 

onteigeningsprocedure aanleg  Noorderbrugtracé;

•  Herstructurering Askalonstraat;
•  Renovatie Balijeweg;
•  Afwikkeling dossiers gemeente Maastricht;
•  Huren bovenwoningen Breust;
•  Aankoop Marconistraat;
•  Verkoop gronden Castermans;
•  Stand van zaken verkopen;
•  Verkoop Lambertuskerk;
•  Prestatieafspraken Eijsden-Margraten;
•  Bezoldiging directeur-bestuurder;
•  Verduurzamings- en renovatieopgave 2015;
•  Verkoop posities Poelveld;
•  Verkoop garageboxen Tiberiastraat;
•  Opdrachtverlening visitatie;
•  Actualisatie ondernemingsplan 2015-2017 ‘Vanuit de 

kern vooruit’;
•  24 business risk vragen WSW ;
•  Samenwerkingsafspraken gemeenten Maastricht en 

Eijsden-Margraten/corporaties;
•  Financieel beleid en financiële continuïteit met behulp 

van de kwartaalrapportages;
•  Kadastrale check;
•  Oordeelsbrief;
•  Accountantsverslag 2014;
•  Jaarverslag en jaarrekeningen 2014;
•  Treasurystatuut;
•  Procuratiereglement;
•  Start realisatie en verkoop woningen Veldje;
•  Overeenkomst van opdracht beheer tussen Servatius 

Woningstichting en Partners in Maatwerk Zuid BV;
•  Inkoopbeleid;
•  WOM;
•  Herstructurering leningportefeuille;
•  4e tranche complexverkopen en uitbreiding 

verkoopvijver;
•  Toezicht- en toetsingskader;
•  Samenwerking met Maasvallei;
•  Transformatie nevenstructuur;
•  Bestuursoverdracht Beheerscoöperatie 

Verwarmingsketels Herculeshof U.A.;
•  Wijziging rapportagestructuur en P&C kalender;
•  Vergaderrooster;
•  Aanpassing huurbeleid;
•  Lening aflossing Brede School Eijsden;
•  QA-rapportage;
•  Koop en verkoop grondstroken Belvédère;
•  WSW;
•  HPO-diagnose;
•  Herzieningswet;
•  Meerjarenbegroting 2016-2020;
•  Bezoldiging RvT 2016;
•  Toezichtbrief;
•  Procesafspraken zelfevaluatie  

en werving nieuw lid RvT;
•  Risicomanagement;
•  Vertrek directeur Wonen;
•  Managementletter 2015;
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•  Verschuiving functie internal auditor van sector 
Financiën naar direct vallend onder directeur-
bestuurder;

•  Goedkeuring complexgewijze verkopen 2015;
•  Statuten Servatius;
•  Wijkvisies;
•  Ontwikkeling huurachterstand;
•  Waarderingsgrondslagen en offerte EY.

/ Onafhankelijkheid

De RvT bewaakt het principe dat de leden van de raad 
onafhankelijk zijn, zoals aangeduid in de Governancecode 
Woningcorporaties. 

In 2015 zijn er meldingen geweest van het mogelijk 
ontstaan van tegenstrijdige belangen waarbij leden 
van de RvT en/of het bestuur betrokken zouden kunnen 
raken. Deze meldingen werden door het betreffende 
RvT-lid en/of de bestuurder zelf gedaan. Er zijn afspraken 
gemaakt om te voorkomen dat het mogelijk tegenstrijdig 
belang daadwerkelijk kan ontstaan. Geen van de leden 
van de RvT of het bestuur vervult een nevenfunctie die 
onverenigbaar is met het lidmaatschap van de Raad of 
het bestuur. Een overzicht van de nevenfuncties van de 
leden van de RvT en het bestuur is opgenomen in dit 
verslag.

In 2015 is geen gebruik gemaakt van de ‘Regeling Melding 
Onregelmatigheden’. 

/  Deskundigheid  
en samenstelling

Hierna is nadere informatie opgenomen over de 
samenstelling van de RvT, waaronder de nevenfuncties. 
De RvT werkt (gerelateerd aan zijn omvang, samenstelling 
en activiteiten) met een profielschets voor de gewenste 
deskundigheid en achtergrond van de leden. 

In 2015 was de Raad van Toezicht als volgt samengesteld:
• Mevrouw M.J.P.A. Clerx
 Functie: Voorzitter
  Deskundigheidsgebied: Strategie, organisatie  

en openbaar bestuur
  Beroep:  

Interim-manager en consultant (laatste functie)
  Nevenfuncties: voorzitter Raad van Toezicht Stichting 

Moviera, DB Milieufederatie Limburg, burgerraadslid in 
de commissie Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening 
en de commissie Openbare werken en Milieu van de 
gemeenteraad Stein.

• De heer B.W. van Dijk
 Functie: Lid
  Deskundigheidsgebied: HRM, Strategie, 

Organisatie, Bestuur
 Beroep: Gepensioneerd
  Nevenfuncties: Voorzitter Raad van Commissarissen 

Sevagram, Voorzitter Raad van Toezicht Van Neynsel 
(vanaf 1 december 2015)

•  De heer H.J.M. Dirks
 Functie: Lid
 Deskundigheidsgebied: Financiën, Vastgoed
  Beroep: Associate Director bij ABN AMRO,  

Real Estate Finance
 Nevenfuncties: -

• De heer J.A.J. Lenssen
 Functie: Lid, plaatsvervangend voorzitter
 Deskundigheidsgebied: Overheid, Vastgoed
 Beroep: Gemeentesecretaris gemeente Landerd
  Nevenfuncties: Zelfstandig adviseur, Voorzitter 

Raad van Toezicht Wel.kom, Freelance docent 
Bestuurdersacademie Nederland

• Mevrouw A.M.C.W. van Dijk
 Functie: Lid 
  Deskundigheidsgebied: Vastgoed, Volkshuisvesting, 

Huurdersbelangen
 Beroep: interim-manager
 Nevenfuncties: -

Leden van de RvT worden op grond van de statuten 
voor een periode van vier jaar benoemd. Een lid kan 
niet worden (her)benoemd indien hij op het moment 
van herbenoeming reeds acht jaar of langer een functie 
in de RvT bij de stichting heeft bekleed. Het rooster van 
aftreden van de RvT is als volgt:

Naam (Her)benoemd per Aftredend per Herbenoembaar

M.J.P.A. Clerx (voorzitter) 01/04/2014 01/04/2018 Nee

B.W. van Dijk (lid) 01/04/2014 01/05/2016 Nee

H.J.M. Dirks (lid) 01/04/2014 01/04/2017 Nee

J.A.J. Lenssen (lid) 01/04/2014 01/04/2017 Nee

A.M.C.W. van Dijk (lid) 12/09/2013 12/09/2017 Ja (tot 12/09/2021)

56 /  Jaarverslag 2015



/  De commissies  
van de RvT

De RvT heeft een Selectie- en remuneratiecommissie, 
een Auditcommissie, een Agendacommissie 
en een Vastgoedcommissie. De reglementen 
voor de commissies zijn in 2011 vastgesteld. De 
Agendacommissie bereidt de agenda van de RvT-
vergaderingen voor. Voor de Agendacommissie is geen 
reglement opgesteld.

De commissies zijn als volgt samengesteld:
•  De Auditcommissie bestaat uit de leden B. van Dijk 

(voorzitter), H. Dirks en J. Lenssen;
•  De Vastgoedcommissie bestaat uit de leden J. 

Lenssen (voorzitter), H. Dirks en A. van Dijk;
•  De Remuneratiecommissie bestaat uit de leden B. van 

Dijk (voorzitter) en M. Clerx;
•  De Agendacommissie bestaat uit de leden M. Clerx en 

J. Lenssen.

De Auditcommissie adviseert de RvT onder meer 
over het toezicht op de werking van de interne 
risicobeheersings- en controlesystemen, de financiële 
informatieverschaffing door Servatius, de naleving 
van aanbevelingen en opvolging van opmerkingen van 
de externe accountant en de relatie met de externe 
accountant. De Auditcommissie heeft in 2015 driemaal 
vergaderd:
•  in mei over het jaarverslag 2014, het 

accountantsverslag 2014, de jaarrekeningen 
2014, aanpassing treasurystatuut, aanpassing 
procuratiereglement, herstructurering 
leningportefeuille, rapportage treasury activiteiten 
2014, voorraadverschil, horizontaal toezicht 
Belastingdienst;

•  in november over de meerjarenbegroting 2016-
2020, procesafspraak aanbesteding accountant, 
Taxaties n.a.v. waardering vastgoed op marktwaarde, 
Toezichtbrief 2015 Ministerie/toelichting op 
toezichtbrief 2015 Ministerie;

•  in december over de Managementletter 2015, 
waarderingsgrondslagen en offerte EY.

De Vastgoedcommissie heeft tot taak om de 
besluitvorming van de RvT voor te bereiden. De 
commissie richt zich in ieder geval op het toezicht op 
het bestuur over:
•  activiteiten rond vastgoedontwikkeling en -sturing, 

in brede zin, inclusief vastgoedaspecten met 
betrekking tot gebiedsontwikkeling. Dit omvat in 
ieder geval de activiteiten inzake investeringen 
in vastgoed en de ontwikkeling van nieuwbouw- 
en herstructureringsprojecten gezien vanuit de 
vastgoedkant;

•  het beoordelen van de met deze activiteiten 

samenhangende risico’s op politiek, bestuurlijk, 
maatschappelijk, ruimtelijk, technisch en economisch 
terrein, mede in relatie tot de ontwikkelingen op de 
woningmarkt;

•  het beoordelen van de gegevens aangaande 
samenwerkingsconstructies;

•  de beoordeling en waarborging van de kwaliteit van de 
projectplannen en rekenmodellen;

•  bewustmaking van de RvT van zaken die een 
belangrijke invloed kunnen hebben op de financiële 
positie en/of activiteiten van Servatius, inclusief 
(grote) financiële risico’s die worden gelopen en de 
wijze waarop het management deze risico’s effectief 
beheerst.

De Vastgoedcommissie heeft in 2015 vijfmaal vergaderd. 
Daarbij kwamen de volgende onderwerpen aan de orde:
•  Liquidatie Malberg;
•  Verkoop grondstukken Maastricht in verband met 

onteigeningsprocedure aanleg  Noorderbrugtracé;
•  Herstructurering Askalonstraat;
•  Renovatie Balijeweg;
•  Afwikkeling dossiers gemeente Maastricht;
•  Huren bovenwoningen Breust;
•  Aankoop Marconistraat;
•  Stand van zaken verkopen;
•  Lambertuskerk;
•  Kadastrale check;
•  Verduurzamings- en renovatieopgave 2015;
•  Verkoop garageboxen Tiberiastraat;
•  Verkoop posities Poelveld;
•  Start realisatie en verkoop woningen Veldje;
•  Kwartaalmonitor Woningburo;
•  Voorstel en vervolgstappen ontbinding WOM;
•  Aanpassing huurbeleid;
•  Goedkeuring complexgewijze verkopen 2015;
•  Wijkvisies.

De Vastgoedcommissie heeft op 30 maart 2015 een 
werkbezoek gebracht aan een aantal renovatie- en 
verduurzamingsprojecten.

De Remuneratiecommissie adviseert de RvT onder meer 
over de selectie en benoeming van de leden van de 
RvT en de directeur-bestuurder. Ook is de commissie 
belast met het bezoldigingsbeleid en de beoordeling 
van de directeur-bestuurder. De Remuneratiecommissie 
heeft haar bevindingen en adviezen over het 
bezoldigingsbeleid gerapporteerd aan de RvT. 

De Remuneratiecommissie heeft in 2015  
tweemaal vergaderd: 
•  De vergaderingen stonden in het teken van de 

beoordeling van de directeur-bestuurder. De 
remuneratiecommissie heeft een advies uitgebracht 
aan de RvT over de bezoldiging voor 2015 van de 
directeur-bestuurder. Hierbij zijn ook de gevolgen van 
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de invoering van de WNT voor Servatius besproken. 
De afspraken over de bezoldiging van de directeur-
bestuurder passen binnen deze nieuwe wetgeving, 
waarbij de overgangsregeling van toepassing is.  

•  Per 1 januari 2015 is de bezoldiging van de RvT 
verhoogd binnen de regelgeving van de WNT (Wet 
normering topinkomens) en conform de afspraken die 
binnen de VTW (Vereniging van Toezichthouders in 
Woningcorporaties) zijn gemaakt.

/  Werkgeversrol

De RvT is verantwoordelijk voor een goed bestuur, 
onder meer door benoeming, schorsing, ontslag en 
jaarlijkse evaluatie van het bestuur. In 2015 werd het 
bestuur gevormd door de heer G.H. Weenink. Hij is per 1 
december 2014 voor vier jaar herbenoemd als directeur-
bestuurder. 

De RvT heeft in 2015 op basis van de ‘Sectorbrede 
beloningscode bestuurders woningcorporaties VTW’ en 
actuele wet- en regelgeving het bezoldigingsbeleid en de 
arbeidsvoorwaarden van het bestuur vastgesteld. Een en 
ander is vastgelegd in het remuneratierapport en in een 
aanvullende overeenkomst met bezoldigingsafspraken 
met de directeur-bestuurder. Contracten over benoeming 
van het bestuur worden aangegaan voor vier jaar, waarna 
herbenoeming voor nogmaals vier jaar mogelijk is. In 
2010 zijn  afspraken gemaakt over het vaste salaris. 
Naast het vaste salaris is er geen sprake van een variabel 
salaris. Aan het bestuur is een pensioen toegezegd 
op basis van de pensioenregeling woningcorporaties. 
De pensioenkosten worden gefinancierd door 
een gedeelde premie werkgever-werknemer. De 
overige arbeidsvoorwaarden zijn gebaseerd op de 
CAO Woondiensten. Nadere informatie over de 
bestuurdersbeloning 2015 vindt u hierna.

/  Honorering bestuur  
en Raad van Toezicht

Over 2015 heeft het bestuur (directeur-bestuurder)  
de volgende beloning ontvangen:

*  Berekening conform cao.

Als gevolg van gewijzigde pensioenwetgeving zijn 
aanvullende afspraken gemaakt omtrent compensatie 
hiervan. Door de uitwerking van de gewijzigde 
pensioenwetgeving is de bruto pensioenpremie in 2015 
ten behoeve van de directeur-bestuurder  
€ 11.953 lager dan het werkgeversdeel van de bruto 
pensioenpremie over 2014. Conform regelgeving 
mag dit gecompenseerd worden en is de stichting 
bereid om dit verschil nominaal vast te stellen en 
als compensatiebedrag, onder het verrichten van 
wettelijke inhoudingen, aan de heer Weenink te 
voldoen. Dit is in een aanvullende overeenkomst met 
bezoldigingsafspraken met de directeur-bestuurder 
vastgelegd.

Naam  G.H. Weenink

Bruto jaarloon
(vast inkomen en vakantietoeslag) € 156.959

Vaste bruto onkostenvergoeding € 0

Beloningen betaalbaar op termijn
(persioenpremie werkgever)  € 24.577 *

Compensatiebedrag  € 11.953

Uitkeringen bij beëindiging 
dienstverband  n.v.t.

Verstrekte leningen / 
voorschotten / garanties  n.v.t.
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De honorering van de RvT in 2015 is gebaseerd op 
de code voor de honorering van commissarissen in 
woningcorporaties VTW. De bedragen zijn inclusief 
reiskosten.

/ Permanente  
  Educatie-punten
Leden van de RvT zijn in het kader van permanente 
educatie (PE) verplicht om punten te behalen. 
Hieronder het overzicht met behaalde PE-punten 
in 2015 per lid van de Raad van Toezicht.

6.3
Het bestuur
/ Taak en werkwijze

Het bestuur (de directeur-bestuurder) is belast met het 
besturen van de woningcorporatie, hetgeen onder meer 
inhoudt dat het bestuur verantwoordelijk is voor:
•  het realiseren van de doelstellingen van de 

woningcorporatie;
•  de strategie;
•  de financiering;
•  het beleid;
•  de resultatenontwikkeling;
•  het beleid voor de deelnemingen van de corporatie.

Het bestuur legt hierover verantwoording af aan de 
RvT. Het bestuur richt zich bij de invulling van zijn taak 
naar het belang van de woningcorporatie. Dit in het 
licht van haar volkshuisvestelijke en maatschappelijke 
doelstellingen. Het bestuur weegt daarbij de belangen 
van betrokkenen af. Het bestuur verschaft de RvT tijdig 
de informatie die nodig is voor de uitoefening van zijn taak. 

Het bestuur is verantwoordelijk voor de naleving 
van alle relevante wet- en regelgeving en voor het 
beheersen van de risico’s, verbonden aan de activiteiten 
van de woningcorporatie. Het bestuur rapporteert 
hierover aan de RvT en zijn Auditcommissie. Ook 
bespreekt het bestuur de interne risicobeheersings- en 
controlesystemen met deze partijen. 

De taken, verantwoordelijkheden en bevoegdheden van 
het bestuur zijn omschreven in artikel 9 van de statuten 
van Servatius. Een en ander is verder uitgewerkt in het 
bestuursreglement en het procuratiereglement.

/ Leden van het bestuur

Het bestuur bestaat sinds 1 december 2010 uit de 
directeur-bestuurder G.H. Weenink. De directeur-
bestuurder is per die datum voor vier jaar benoemd.  
Hij is per 1 december 2014 herbenoemd voor een  
periode van vier jaar. Volgens de criteria voor 
het jaarverslag moet de directie/ het bestuur zijn 
samengesteld uit meerdere geslachten. Het bestuur 
van Servatius Wonen & Vastgoed bestaat uit één lid. 
Daardoor kan hieraan niet worden voldaan.

Naam Functie Bestuursperiode Nevenfuncties

G.H. Weenink Directeur-bestuurder 01/12/2010 tot heden Lid RvT

   MEE-ZHN te Delft

  
Naam Functie Bruto vergoeding

M.J.P.A. Clerx Voorzitter € 15.339

B.W. van Dijk  Lid € 10.172

H.J.M. Dirks  Lid € 10.000

J.A.J. Lenssen  Lid € 10.958

A.M.C.W. van Dijk  Lid € 10.000

Naam Functie PE-punten

M.J.P.A. Clerx Voorzitter 22,5

B.W. van Dijk  Lid 10,5

H.J.M. Dirks  Lid 7,5

J.A.J. Lenssen  Lid 3

A.M.C.W. van Dijk  Lid 7,5
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/ Permanente  
  Educatie-punten

De directeur-bestuurder is in het kader van permanente 
educatie verplicht om PE-punten te behalen. Hieronder 
het overzicht met behaalde PE-punten in 2015.

/ Tegenstrijdige 
  belangen

Elke vorm en schijn van belangenverstrengeling tussen 
Servatius en de bestuurder wordt vermeden. De 
integriteitcode bevat een uitwerking van dit belangrijke 
uitgangspunt. Hierin is tevens de handelwijze in geval van 
belangenverstrengeling geregeld.

In 2015 is geen sprake geweest van tegenstrijdige 
belangen met betrekking tot de directeur-bestuurder 
zoals bedoeld in de Governancecode Woningcorporaties.

6.4
Horizontale 
dialoog
/  Huurdersvereniging 

Servaassleutel

Servatius heeft een huurdersvereniging Servaassleutel. 
Met deze vereniging voert Servatius periodiek overleg. 
Belangrijke onderwerpen in het overleg zijn:
• de huurdersbelangen;
• de herstructurering in wijken;
• de jaarlijkse begroting van Servatius;
• de klachtenafhandeling;
• de kwaliteit van de woningen;
• onderhoud en renovatie;
• het verkoopbeleid;
• het huurbeleid.

/  Verslag van de 
ondernemingsraad

2015 was voor Servatius een jaar om door te pakken. 
De laatste verkooptranche werd ingezet, projecten 
die tot verduurzaming leiden werden opgestart en 
de interne organisatie werd klaar gemaakt voor het 
project ‘High Performance Organisatie’ (HPO).

In de loop van het jaar zijn in Eijsden-Margraten 
en Maastricht diverse projecten opgestart en/of 
opgeleverd. Ook intern heeft de organisatie niet 
stil gezeten. We investeerden in een cultuurtraject 
en startten met de introductie van HPO. De 
daadwerkelijke start vindt in het voorjaar van 2016 
plaats. 
De Ondernemingsraad (OR) heeft in 2015 op verzoek 
van de RvT één keer overleg gevoerd met de voltallige 
RvT en drie keer informeel met de RvT voorzitter. 
Er is vier maal overleg geweest  met de directeur-
bestuurder. Daarnaast hebben de OR, de directie 
en team leidinggevenden twee  heisessies gehad 
over  de interne cultuur. Tevens heeft de OR de 
kwartaalrapportages met de directeur-bestuurder 
besproken. 

De OR bestaat uit de volgende leden  
(per 31 december 2015):
• Maud Maenen (sector Wonen), voorzitter;
• Roger van Drongelen (sector Wonen), vice voorzitter;
• Hafid Bendaoud (sector Vastgoed), secretaris;
• Trudie Pleumeekers (afdeling Staf),
• Michel Thuis ( sector Vastgoed),
• Jos Hodiamont (sector Wonen);
• Sascha Walthouwer (sector Wonen).
Op 1 juli zijn voorzitter en secretaris conform afspraak 
bij installatie gewisseld van functie.

De OR heeft in 2015 de volgende aanvragen behandeld:
• Instemmingsaanvraag collectieve verlofdag 2016;
• Instemmingsaanvraag opleiden en ontwikkelen;
• Instemmingsaanvraag stress en ongewenst gedrag.

Ook heeft de OR deel genomen aan de trajecten:
• Nieuwe vertrouwenspersoon;
• Uitbreiding bedrijfszorg pakket;
• Start HPO traject.

Tenslotte heeft de OR vanuit haar initiatiefrecht de 
onderstaande onderwerpen besproken:
• Afwijkende interne vacatures;
• Effecten interne verbouwing;
• Cultuur binnen Servatius.

Naam Functie            PE-punten

G.H. Weenink Directeur-bestuurder          22,5
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6.5
Verklaring 
inzake 
besteding 
middelen
Net als voorgaande jaren zijn alle middelen, verkregen 
uit de bedrijfsvoering,  en conform dit verslag, 
uitsluitend aangewend voor de volkshuisvestelijke 
activiteiten gebaseerd op de doelstellingen. Verder 
heeft Servatius geen financiële ondersteuning aan 
buitenlandse instellingen verricht, zoals bedoeld in de 
MG 2005-04, MG 2008-03, MG 2010-03 en MG 2011-02. 
De directeur-bestuurder verklaart hierbij dan ook dat er 
geen aanwendingen zijn verricht anders dan binnen dit 
volkshuisvestelijk kader. 

6.6
Nevenstruc-
tuur & ver-
bindingen
Naast de Toegelaten Instelling is er een aantal 
rechtspersonen waarin Servatius volledige of 
gedeeltelijke zeggenschap heeft. Onderstaand schema 
geeft de juridische structuur weer per 31 december 2015.

/  Overige verbindingen 
Daarnaast is Servatius verbonden aan de volgende 
rechtspersonen:
• Stichting Woningburo Maastricht;
• Vereniging Aedes;
• Stichting Studentenhuisvesting Maastricht.

Servatius is lid van de volgende verenigingen:
• Aedes;
• Ons Limburg;
• Limburgse Werkgevers Vereniging (LWV).

/  Transformatie 
nevenstructuur

In 2010 heeft Servatius haar nevenstructuur 
geëvalueerd. Als uitgangspunt voor de inrichting van 
de nieuwe juridische structuur gold en geldt: ‘alles 
in de Woningstichting Servatius, tenzij…’. Dit heeft 
ertoe geleid dat in 2010 de operationele activiteiten in 

Woningstichting 
Servatius

Stichting Beheer Register-
goederen WS Servatius

Servatius Ontwikkeling B.V. 
(100%)

B.V. Ontwikkelingsmaat-
schappij Servatius (100%)

Servatius Participaties B.V. 
(100%)

Ontwikkelingsmaatschappij 
Poelveld Eijsden B.V. (27,5%)

Partners in Maatwerk 
Zuid B.V. (33,3%)

Wijkontwikkelingsmij 
Maastricht (W.O.M.)

B.V. (33,3%)

Bouw- en Exploitatiemaat-
schappij Campus Maastricht 

B.V. (100%)
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de verbindingen zijn beperkt en overgedragen aan de 
Toegelaten Instelling. 

In 2013 is besloten de twee Belgische vennootschappen, 
Servatius Holding Liège B.V.B.A. en Societe Immobiliere 
Servatius Liège C.V.B.A., te ontbinden. In 2015 heeft de 
rechtbank de faillissementsprocedure afgesloten.
Als het fiscaal en juridisch voordelig is, brengen we het 
aantal verbindingen verder terug. 

/  Doelstelling in relatie  
tot de prestatievelden

De verschillende rechtspersonen in de juridische 
structuur van Servatius zijn ooit vanuit diverse motieven 
opgericht. Deze motieven werken door in de keuzes 
die we vandaag over deze rechtspersonen maken. We 
onderscheiden grofweg vier categorieën:

1. Operationele vennootschappen
Eind 2010 zijn de operationele activiteiten in 
de verbindingen beperkt en ondergebracht bij 
Woningstichting Servatius. Servatius vindt alleen de aard 
van de werkzaamheden onvoldoende om daarvoor een 
aparte rechtspersoon te hanteren.

2. Vennootschappen opgericht om risico’s te spreiden
Een aantal vennootschappen is oorspronkelijk opgericht 
om risico’s te spreiden. Servatius heeft daarbij 
gebruikgemaakt van een holdingvennootschap en een 
werkmaatschappij. 

De combinatie van Servatius Ontwikkeling B.V. als 
holdingvennootschap met Servatius Participaties B.V. 
als werkmaatschappij is opgericht voor het aandeel 
van Servatius in het langjarige herstructureringsproject 
Manjefiek Malberg. Binnen dit project is veel bereikt. 
Gedateerde woningen zijn gesloopt en hebben 
plaatsgemaakt voor nieuwe, eigentijdse voorzieningen:
• School;
• Winkelcentrum;
• Zorgcentrum (Scharwijerveld);
• Woningen;
• Sportvoorzieningen.
Allemaal tastbare bewijzen van Manjefiek Malberg. 
Tegelijkertijd is de nieuwe economische werkelijkheid 
voelbaar welke zijn effect heeft op het programma 
voor nieuwe koopwoningen dat op stapel stond. De 
opnamecapaciteit bleek ook in Malberg beperkt, 
reden waarom een herbezinning van het project 
heeft plaatsgevonden. Deze herbezinning heeft 
uiteindelijk geleid tot het stopzetten van het 
samenwerkingsverband tussen partijen met de liquidatie 
van de vennootschappen welke hiervoor waren 
opgericht, zijnde Exploitatiemaatschappij Malberg C.V. en 

Beheermaatschappij Malberg B.V., eind 2015. 
Het ligt in de lijn van verwachtingen dat als gevolg 
van voorgaande Servatius Participaties B.V. in 2016 zal 
worden geliquideerd.  
Daarnaast bestaat de combinatie met de 
werkmaatschappij B.V. Ontwikkelingsmaatschappij 
Servatius (met deelneming in rechtspersonen met 
derden).

3. Deelnemingen
Servatius werkt in een aantal vennootschappen 
als medeaandeelhouder samen met andere 
partijen. Voor de projectontwikkelingen gaat het 
om: Wijkontwikkelingsmij Maastricht (W.O.M.) 
B.V. (ontwikkelen van het herstructureringsgebied 
Wyckerpoort) en Ontwikkelingsmaatschappij 
Poelveld Eijsden B.V. (exploiteren van het plangebied 
Poelveld in Eijsden). Partners in Maatwerk Zuid 
B.V. is een samenwerking voor het beheren van 
woonwagenstandplaatsen en huurwoonwagens.

4. Diversen
In de juridische structuur van Servatius fungeren 
nog enkele entiteiten die niet (volledig) onder 
bovenstaande categorieën vallen. Bouw- en 
Exploitatiemaatschappij Campus Maastricht B.V. 
is specifiek opgericht voor de ontwikkeling van het 
project Campus. Eind 2009 is dit project stopgezet 
en de afhandeling hiervan vindt plaats binnen deze 
entiteit. Onder de Stichting Beheer Registergoederen 
Woningstichting Servatius is het eigendom van het 
voormalige hoofdkantoor van Servatius ondergebracht. 
Woningstichting Servatius participeert in de Stichting 
Woningburo Maastricht. De stichting heeft tot doel 
het bevorderen van een doelmatige en rechtvaardige 
verdeling van de zelfstandige huurwoningen van 
de deelnemers over woningzoekenden die bij de 
stichting ingeschreven zijn. Het stichtingsbestuur 
bestaat uit de bestuurders van de drie Maastrichtse 
corporaties.  Daarnaast participeert Servatius in de 
stichting Studentenhuisvesting Maastricht (SSHM). 
De deelnemende partijen in de stichting zijn de drie 
Maastrichtse corporaties, UM en gemeente Maastricht.

/  Bestuurlijke
    betrokkenheid

Servatius is medebestuurder van de 
verbindingen Partners in Maatwerk Zuid B.V., 
Wijkontwikkelingsmaatschappij Maastricht (W.O.M.) 
B.V., en Ontwikkelingsmaatschappij Poelveld Eijsden 
B.V.. Van de overige verbindingen is Servatius, 
rechtstreeks of via haar dochtermaatschappijen, de 
enige bestuurder.
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/  Financiële situatie  
en omvang

De entiteiten onder de categorie Deelnemingen 
worden geconsolideerd op basis van de netto 
vermogenswaarde. Alle andere entiteiten zijn integraal 
geconsolideerd. De financiële situatie en omvang van de 
deelnemingen en verbindingen zijn als volgt:

   Aanvullende  Bedrijfs-
Rechtspersoon Eigen vermogen Reserves financiering * opbrengsten
 
Stichting Beheer 
Registergoederen Servatius - 414.037 - 414.037 1.518.997 318.729

Servatius Participaties B.V. - 3.315.085 - 3.333.085 0 0

Servatius Ontwikkeling B.V. - 12.942.016 - 39.895.016 10.798.453 0

Bouw- en Exploitatiemaatschappij 
Campus Maastricht B.V. - 65.188.086 - 65.206.086 65.188.086 0

B.V. Ontwikkelingsmaatschappij 
Servatius - 26.459.104 - 26.477.104 32.918.413 184.429

Partners in Maatwerk Zuid B.V. 257.900 239.900 0 658.770

Wijkontwikkelingsmij
Maastricht (W.O.M.) B.V. - 3.950.301 - 4.086.435 4.708.759 0

Ontwikkelingsmaatschappij
Poelveld Eijsden B.V. 553.603 535.603 0 1.486.516

 Financiële situatie en omvang deelnemingen (bedrag in euro’s)

* vanuit Woningstichting Servatius
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6.7
Risico-
management
/  Doelstelling
Risicobeheer betekent voor Servatius het in beeld 
brengen en inschatten van risico’s om de continuïteit 
van het bestaande beleid en de voorzieningen te kunnen 
waarborgen met als doel betaalbare en goede huisvesting 
te creëren voor haar doelgroepen.

Risicomanagement heeft zicht binnen Servatius 
steeds verder ontwikkeld en professionaliseert zich 
steeds verder. Mede door het periodiek plaatsen van 
risicomanagement op de agenda’s van de RvT en het MT 
worden de risico’s die het bereiken van de doelstellingen 
van de corporatie kunnen bedreigen jaarlijks herijkt als 
onderdeel van de Planning & Control cyclus. Het betreft 
de strategische, tactische, operationele, financiële en 
fiscale risico’s.  Hierdoor wordt het risicomanagement 
binnen Servatius dynamisch gemaakt.

/  Visie
Servatius heeft een duidelijke visie ontwikkeld ten aanzien 
van risicomanagement. Het risicomanagement wordt 
tevens gezien als een (bewustwording) proces dat door 
de hele organisatie heenloopt en waarbij elk onderdeel 
van de woningcorporatie betrokken is. 
Servatius is zich meer bewust van risico’s; de risicocultuur 
is aangepast. Er wordt meer in kasstromen gedacht en 
investeringsvoorstellen worden dieper uitgewerkt. 

Voor de visie op risicomanagement is het belangrijk om 
vast te houden aan de strategische uitgangspunten van 
Servatius:
•  verbeteren betaalbaarheid en duurzaamheid  

van woningen;
• optimaliseren beschikbaarheid en toewijzing;
• waarborging kwaliteit van wonen en leefbaarheid;
•  stimuleren van betrokkenheid bewoners bij  

beleid/bewonersparticipatie;
•  ondersteuning in segregatie/woonmilieus/ 

veiligheid/zorg;
• waarborging financiële continuïteit van Servatius.

In 2015 heeft Servatius haar risicovisie, -strategie en 
-beleid om de ondernemingsdoelstellingen op een 
beheerste wijze te realiseren vastgesteld. Onderdeel 

van dit proces was het identificeren, analyseren 
en beheersen van risico’s (circa 60). Deze risico’s 
zijn vastgelegd in een toegewijd risicoregister 
in afstemming met de Raad van Toezicht. 
Hierbij is gebruik gemaakt van gedefinieerde 
beheersmaatregelen en Kritische Risico Indicatoren 
(KRI’s). De KRI’s en de follow-ups met mogelijk 
voorgestelde verbeterpunten worden gerapporteerd in 
de kwartaalrapportages. 

/  Beleid
De doelstelling en de visie zijn onderleggers voor het 
risicomanagementbeleid. Door het geformuleerde 
beleid ontstaat er structureel inzicht in de risico’s 
van de organisatie. Tevens kan er gestuurd worden 
op risico’s aan de hand van de mate waarop 
Servatius bereid is om risico’s aan te gaan. Het 
proces van risicomanagement is opgehangen aan 
de kwaliteitscirkel van Deming (Plan-Do-Check-Act) 
en maakt onderdeel uit van de planning & control 
cyclus. De risico’s worden pro-actief gemanaged en 
aan de hand van beheersmaatregelen wordt gezorgd 
dat risico’s zo weinig mogelijk effect hebben op het 
bestaande beleid en de bestaande voorzieningen.

Bij het risicomanagement zijn duidelijke taken en 
verantwoordelijkheden geformuleerd, waarbij 
risicomanagement wordt gewaarborgd door het 
periodiek te agenderen voor de RvT en het MT. 
Tevens is het de ambitie om risicobewustzijn van de 
werknemers, voor relevante functies binnen Servatius, 
mee te nemen in de functioneringsgesprekken. 
Daarnaast is het risicobewustzijn en risicodenken 
verder geborgd door de inrichting en implementatie 
van soft controls zoals bijvoorbeeld de implementatie 
van gedragsmaatregelen. 

Voor een goede implementatie in de organisatie heeft 
Servatius een Risk Board samengesteld, bestaande 
uit de verantwoordelijken voor de risico’s op hun 
vakgebieden. Gezamenlijk met de projectleider 
risicomanagement (internal auditor) en ondersteuning 
van externe risicomanagement deskundigen zijn 
de risico’s geïdentificeerd, geanalyseerd en zijn 
beheersmaatregelen opgesteld. 

/  Risicohouding en 
risicobereidheid

Als basis voor een goede strategische sturing vindt 
Servatius het belangrijk een weloverwogen, expliciete 
uitspraak te formuleren over haar risicobereidheid(Risk 
Appetite/Risico Acceptatiegraad) op elk niveau. Hierbij 
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wil zij uitdrukking geven aan de aard van de omvang 
van risico’s die zij bereid is aan te gaan bij het realiseren 
van haar bedrijfsdoelstellingen. De risicobereidheid 
dient echter wel te passen binnen datgene wat zij 
kan dragen(de risicocapaciteit) en wil dulden(de 
risicotolerantie). Tevens is voor haar een belangrijk 
uitgangspunt dat zij de risicobereidheid niet alleen 
financieel maar ook organisatorisch kan dragen en 
zich bewust is van kansen en risico’s op korte en lange 
termijn.

Verder worden met risicolimieten de grenswaarden 
vastgesteld of het niveau van de risico’s blijft binnen 
de risicocapaciteit, risicotolerantie en risicobereidheid 
waarbij Servatius heeft bepaald of zij het desbetreffende 
risico wil vermijden, accepteren, overdragen of 
reduceren.
Belangrijke voorwaarden hierbij zijn dat de financiële 
continuïteit en de maatschappelijke legitimatie van 
Servatius niet in gevaar komen. 
Als financiële maatstaven om de risicobereidheid te 
operationaliseren gebruikt Servatius o.a. de WSW 
financiële ratio’s uit haar meerjarenbegroting zoals de 
interest coverage ratio, de debt service coverage ratio, 
loan-to-value, solvabiliteit en renterisico alsmede de 
ontwikkeling van de onderhouds- en bedrijfslasten per 
gewogen vhe.

 Overzicht van een aantal risico’s met een 
significant/hoog bruto risico inclusief de  
beheersing alsmede de risicobereidheid

Verhuurbaarheid risico’s:
•  Het risico dat er onvoldoende wordt gemanaged 

op het voorkomen van structurele leegstaand in 
bepaalde wijken.

•  Het risico dat de inkomens- en passendheidstoets bij 
nieuwe huurders niet conform de regelgeving worden 
uitgevoerd.

•  Het risico dat steeds meer huurders in verzuim 
blijven met als gevolg verhuurproblemen, zoals 
huurachterstand en huisuitzetting.

Beheersing Verhuurbaarheid risico’s:
•   Van de leegstand worden rapportages gemaakt die 

wekelijks worden geanalyseerd en besproken.
  Risicobereidheid(laag): het risico reduceren 

door de ontwikkeling van de leegstand constant te 
monitoren en te analyseren alsmede de aansluitende 
verhuur te bevorderen zodat de leegstand binnen de 
gestelde aanvaardbare grenzen en kaders blijft van 
het geformuleerde Huurbeleid.

•  Maandelijks worden ter controle op de naleving van 
de inkomens- en passendheidstoets steekproeven 
genomen en beoordeeld.

  Risicobereidheid(geen): het risico vermijden door 

een constante controle op de volledige naleving van 
de procedures en richtlijnen zodat hiermede wordt 
voldaan aan de wet- en regelgeving.

•  Met de Gemeente en Netwerkpartners worden 
afspraken gemaakt om huurachterstanden vroegtijdig 
te bespreken en huisuitzettingen te voorkomen. 

  Risicobereidheid(laag): het risico zodanig 
reduceren door het formuleren van richtlijnen 
waarbij al in een zo vroeg mogelijk stadium extra 
aandacht wordt geschonken aan de ontwikkeling 
van de huurachterstanden en deze ontwikkeling 
frequent wordt doorgesproken met de Gemeente en 
Netwerkpartners zodat de huurachterstand binnen de 
gestelde aanvaardbare grenzen blijft.

Verkooprisico’s:
•  Het risico dat koopwoningen worden verkocht tegen  

te lage laatprijzen.
•  Het risico dat het financieel verkoopvolume niet 

wordt behaald in relatie tot de doelstellingen van de 
jaarbegroting.

•  Het woningverkoopprogramma zorgt voor toename 
risicoprofiel van de woningportefeuille.

Beheersing Verkooprisico’s:
•  Constante monitoring van de markt en 

marktontwikkelingen en deze vertalen naar 
beleid. Interne doelstellingen tijdig aanpassen bij 
veranderende markten. 

  Risicobereidheid(laag): het risico reduceren door 
de markt en marktontwikkelingen continue in kaart 
te brengen en de interne doelstellingen actualiseren 
zodat Servatius haar doelstellingen kan behalen.

•  Sturen op resultaat en periodiek de voortgang 
verantwoorden.

  Risicobereidheid(laag): het risico reduceren en 
periodiek de omvang alsmede de ontwikkeling van het 
verkoopvolume monitoren en daar waar nodig herijken 
zodat het verkoopvolume alsnog wordt behaald 
alsmede de doelstellingen.

•  Sturen op portefeuille optimalisering en periodieke 
herijking woningverkopen.

  Risicobereidheid(laag): het risico reduceren door 
een periodieke analyse van de portefeuille waarbij 
nieuwe ontwikkelingen aan het risicoprofiel worden 
toegevoegd.

Projectrisico’s:(nieuwbouw/renovatie)
•   Het risico dat nacalculaties onjuist en/of onvolledig zijn.
•  Het risico dat evaluaties van projecten onvoldoende 

plaats vinden.
•  Het risico dat er onvoldoende wordt nagedacht over 

de gevolgen van een voorgenomen samenwerking 
met derden(Gemeente, private partijen), waardoor 
er fiscale en/of juridische consequenties/geschillen 
kunnen ontstaan. Onvoldoende beheersing van risico’s 
met relatie tot aangegane verbindingen, deelnemingen 
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en andere samenwerkingsverbanden kunnen leiden tot 
onvoorziene verliezen.

Beheersing Projectrisico’s:
•  Bij de oplevering van elk project wordt de nacalculatie 

door de Controller Vastgoed beoordeeld en de 
onderbouwingen gefiatteerd.

  Risicobereidheid(geen): het risico vermijden door de 
verplichte aanlevering van een projectnacalculatie en 
deze als een standaard onderdeel toevoegen aan elke 
projectoplevering.

•  Naast de nacalculatie wordt er tevens een paragraaf/
verslag over de evaluatie van het project opgenomen in 
een MT notitie.

  Risicobereidheid(geen): het risico vermijden door 
een verplichte aanlevering van de projectevaluatie en 
deze als een standaard onderdeel toevoegen aan elke 
projectoplevering.

•  Elke toekomstige samenwerking wordt vooraf aan een 
fiscalist en jurist ter beoordeling voorgelegd.

  Risicobereidheid(geen): het risico vermijden en het 
inwinnen van een fiscaal- en juridisch advies als een 
verplicht item opnemen in de procedures alsmede het 
uitvoeren van een periodieke controle op de naleving 
van de bepalingen van het Verbindingenstatuut.

Compliance risico’s:
•  Het risico dat het integriteitsbeleid niet wordt 

nageleefd.
•  Het risico dat de Governancecode niet wordt 

nageleefd.
•  Het risico dat het DNA van Servatius niet als zodanig 

wordt uitgedragen.

Beheersing Compliance risico’s:
•  De nieuwe integriteitscode is onlangs vastgesteld. 

In gesprek blijven met medewerker(st)ers inzake 
integriteit: in dialoog. Medewerk(st)ers dienen een 
formulier te ondertekenen dat zij het integriteitsbeleid 
hebben ontvangen. Regelmatig aandacht schenken aan 
dit onderwerp in afdelings- bijeenkomsten.

  Risicobereidheid(geen): het risico vermijden en 
permanent aandacht schenken aan de integriteit van 
Servatius en in integriteit blijven investeren. Tevens 
zal d.m.v. periodieke audits de naleving van het 
geformuleerde integriteitsbeleid worden getoetst. 

•  Periodieke toetsing of wordt voldaan aan de 
Governancecode.

  Risicobereidheid(geen): het risico vermijden mede 
door een periodieke actieve monitoring van de naleving 
van de Governancecode alsmede de verantwoording 
door Bestuur en RvT.

•  DNA-ambassadeurs spreken collega’s aan en de 
leidinggevenden bespreken de DNA van Servatius bij 
functionerings- en beoordelingsgesprekken.

  Risicobereidheid(laag): het risico reduceren en aan 
het DNA van Servatius permanent aandacht schenken 

waarbij periodiek wordt nagegaan of er concrete 
invulling is gegeven aan de kernwaarden.

Regelgeving risico’s:
•  Het risico dat het aanleveren van dPi-gegevens bij de 

Autoriteit Woningcorporaties niet getrouw dan wel 
ontijdig geschiedt.

•  Het risico dat de rapportages aan het WSW niet 
getrouw dan wel ontijdig worden aangeleverd.

•  Het risico dat niet wordt voldaan aan het 
borgingsplafond van het WSW.

Beheersing regelgeving risico’s:
•  De Planning & Control kalender nauwlettend 

opvolgen en de aan te leveren cijfers extra toetsen.
  Risicobereidheid(geen): het risico vermijden en 

erop toezien dat de aan te leveren gegevens na een 
extra gegevenscontrole tijdig worden aangeleverd bij 
de Autoriteit Woningcorporaties.

•  Betrouwbaarheid van de cijfers extra toetsen en aan 
een strakke tijdsplanning opvolging geven.

  Risicobereidheid(geen): het risico vermijden 
mede door een extra controle van de cijfers en een 
periodieke toetsing op de naleving van de strakke 
procedures en richtlijnen.

•  Prognose liquiditeiten & uitwerken scenario’s 
alsmede investeringen analyseren en een dialoog 
met het WSW aangaan. Tevens het borgingsplafond 
bespreken in de Treasurycommissie.

  Risicobereidheid(geen): het risico vermijden door 
periodiek de prognoses op de agenda te plaatsen 
van de Treasury Commissie, via verschillende 
scenario’s de investeringen zodanig uitwerken zodat 
deze wel haalbaar zijn binnen de gestelde kaders 
alsmede de ontwikkelingen regelmatig doorspreken 
met het WSW.

66 /  Jaarverslag 2015



Governance risico’s:
•  Het risico dat het ondernemingsplan onvoldoende 

wordt geïmplementeerd.
•  Het risico dat er niet klantgericht wordt gewerkt.
•  Het risico dat Servatius onvoldoende in staat is 

om signalen uit de omgeving op te vangen m.b.t. 
beslissingen inzake wijk- en huurderbelangen.

Beheersing Governance risico’s:
•  De doelstellingen uit het ondernemingsplan zijn 

vertaald naar KPI’s op bestuurlijk, management en 
op operationeel niveau(BSC). In dit kader zullen 
de huidige Q-rapportages nog worden herzien c.q. 
aangevuld met deze KPI’s.

  Risicobereidheid(laag): het risico reduceren door te 
sturen op de KPI’s en de voortgang periodiek  meten 
waarbij indien nodig de prestaties tijdig zullen worden 
aangepast of bijgestuurd.

•  Indien klanten klachten hebben kunnen zij deze 
(schriftelijk) indienen. Elke klacht wordt geregistreerd 
en met de klanten besproken. Van elk voorval wordt 
geleerd. Bij aanname aan de Front Office wordt een 
vaste werkwijze gehanteerd. Tussen de verschillende 
afdelingen worden onderlinge afspraken gemaakt 
indien er escalaties ontstaan.

  Risicobereidheid(laag): het risico reduceren 
en het aantal klachten proberen te beperken, 
waarbij mogelijke klachten snel in behandeling 
worden genomen en deze indien nodig tijdig aan 
de Klachtencommissie worden overgedragen, 
zodat de goede reputatie van de corporatie wordt 
gewaarborgd.

•  In de wijken zijn nieuwe bewonerscommissies en 
bewonerskrachtteams geïnstalleerd. Via formeel 
overleg en via e-mail kunnen signalen en vragen 
naar Servatius worden gestuurd. Deze worden dan 
opgepakt en afgehandeld. 

  Risicobereidheid(laag): het risico reduceren 
door periodiek met de bewonerskrachtteams de 
wijkontwikkelingen doorspreken en mogelijke nieuwe 
aandachtspunten tevens periodiek monitoren, zodat 
hiermede de leefbaarheid op een hoger plan wordt 
gebracht, waardoor er een aansluiting ontstaat 
met de visie van Servatius om bewoners meer te 
activeren zich zelf verantwoordelijk te voelen voor 
hun woonomgeving.

/  2015

In 2015 heeft Servatius de volgende belangrijke risico’s 
opgepakt:
•  De omvang van het leningvolume is teruggebracht van 

circa € 500 miljoen naar € 370 miljoen (ultimo 2015), 
waardoor wordt voldaan aan de Loan-to-Value norm 
van het WSW. Hierdoor hoeft Servatius minder rente 
te betalen, waardoor de operationele kasstromen 
verbeteren en de impact van een mogelijke 
rentestijging wordt gereduceerd;

•  Het herfinancieringsrisico heeft extra aandacht 
gekregen. Ook is er gestart met het onderzoeken 
(en daar waar mogelijk herstructureren) van de 
leningportefeuille, zodat de vervalkalender wordt 
geoptimaliseerd en wordt voldaan aan de nieuwe 
rente- en herfinancierings-risiconormen van het WSW;

•  Er is gestart met het vormgeven van het Tax Control 
Framework waarbij de fiscale risico’s in kaart zijn 
gebracht door middel van een fiscale risicoanalyse. 
Tevens is aan de fiscale beheersing vorm gegeven door 
de invoering van periodieke monitoring;

•  De 24 Business Risk vragen van het WSW zijn 
geïntegreerd in het risicomanagement.

Maastricht, 29 juni 2016

M.J.P.A. Clerx   
Voorzitter Raad van Toezicht  

G.H. Weenink
directeur-bestuurder

J.A.J. Lenssen   
Lid Raad van Toezicht 

A.M.C.W. van Dijk
Lid Raad van Toezicht

H.J.M. Dirks
Lid Raad van Toezicht
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Bijlage
01
Wonen en wijken in Maastricht 2015

´Samen zorgen we 
ervoor dat iedereen 
zich thuis kan voelen’
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Afspraken over 
samenwerking tussen 
Gemeente Maastricht  
en de Maastrichtse 
woningcorporaties

Inleiding
/  Een terugblik

De afgelopen vijftien jaar hebben de drie 
woningcorporaties en de gemeente veel naoorlogse 
wijken in Maastricht nieuw leven ingeblazen. Er zijn 
woningen gesloopt, teruggebouwd, verkocht en 
gerenoveerd. Straten zijn opgeknapt. Gemeente en 
welzijnsinstanties organiseerden, vaak met financiële 
steun van de corporaties, projecten om de sociale 
structuur in de buurten te versterken. 

Waardevol werk waar we trots op zijn!

/  Nieuwe vraagstukken

Nu liggen er echter nieuwe vraagstukken voor gemeente 
en corporaties. Hoe houden we huurwoningen 
betaalbaar? Woningcorporaties hebben minder geld te 
besteden. Welke gevolgen heeft dat? Het aantal inwoners 
van Maastricht groeit niet meer of loopt zelfs terug. Het 
aantal studenten groeit daarentegen. Welke invloed heeft 
die ontwikkeling op het wonen in Maastricht? Wat zijn 
de gevolgen van de bezuinigingen in de (jeugd)zorg en 
de nieuwe participatiewet op de kwaliteit van leven? En 
hoe stimuleren we samenwerking en eigen initiatief van 
bewoners om hun eigen woongenot te vergroten?

/  Nieuwe oplossingen

Op al deze vragen gaan we samen concrete antwoorden 
formuleren. Geen hoogdravende plannen waarbij 
wijken op de schop gaan, maar concrete oplossingen 
op deelterreinen. Anders gezegd: we organiseren de 
samenwerking niet meer rondom wijken, maar rondom 
thema’s die bewoners rechtstreeks raken. Thema’s die het 
verschil kunnen maken tussen goed wonen en behelpen. 

Tussen harmonie en tweedeling. Geluk en ongeluk. Veilig 
en onveilig. Kortom: het verschil tussen huis en thuis. 

Deze thema’s zijn:
1.  Wonen en zorg
2.  Doe-democratie en eigen kracht
3.  Betaalbaarheid en duurzaamheid
4.  Woonruimteverdeling
5.  Woonmilieus

/  Van huis naar thuis

Een dak boven je hoofd is een recht. De 
woningcorporaties leveren betaalbare woningen voor 
mensen die ze het hardst nodig hebben. In Maastricht op 
dit moment zo’n 25.000 huishoudens. In slechte tijden 
neemt die doelgroep alleen maar toe, in betere tijden 
neemt hij af. Maar met een dak boven je hoofd ben je 
er nog niet. Iedereen moet de kans krijgen om prettig 
te wonen. In een woning die bij je past. Naast buren die 
je kent. In een straat waar je graag doorheen loopt. In 
een buurt waar je je welkom voelt. Pas dan wordt een 
huis ook een thuis. De gemeente en woningcorporaties 
voelen het als hun gezamenlijke verantwoordelijkheid om 
die 25.000 huishoudens niet alleen een huis maar vooral 
ook een thuis te bieden. 

/  Samen met bewoners

Voor veel bewoners is hun huis al een thuis. Daar zorgen 
zij zelf voor. Vaak zijn ze bereid om een buurtgenoot te 
helpen. Andere bewoners hebben net dat duwtje in de 
rug nodig om het zelf te kunnen. We zullen vaker een 
beroep doen op bewoners om zichzelf en anderen te 
helpen. De rol van corporaties en gemeente verandert in 
die gevallen van uitvoerder naar aanjager. Er blijft echter 
altijd een kleine groep bewoners over die het niet zelf 
kan. Zij zijn aangewezen op ondersteuning. 

/  Rollen en 
verantwoordelijkheden

Gemeente, corporaties en bewoners vullen die taak 
in vanuit hun eigen rol en verantwoordelijkheden. De 
gemeente vanuit haar verantwoordelijkheid voor de zorg 
voor bewoners  en de openbare ruimte. De corporaties 
vanuit hun verantwoordelijkheid voor de woning en het 
woongenot. De bewoners vanuit de verantwoordelijkheid 
voor hun eigen en elkaars woongenot. Zonder aandacht 
voor al deze aspecten wordt een huis nooit een thuis. 
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/  De juiste dingen,  
voor de juiste doelgroep, 
in de juiste wijk 

Door intensieve samenwerking zorgen we ervoor dat de 
juiste dingen gedaan worden voor de juiste doelgroep in 
de juiste wijk. Iedere euro moet goed worden besteed. 
Aan de hand van leefbaarheidsmetingen in wijken 
bepalen we waar veel of weinig inzet van middelen nodig 
is. Met zo’n zelfde meting kijken we later of onze inzet het 
gewenste effect heeft gehad. 

/  Toekomst

Fysiek zullen de Maastrichtse wijken de komende jaren 
niet zo ingrijpend veranderen als de afgelopen vijftien 
jaar is gebeurd. Maar dat weerhoudt ons er niet van 
ons maximaal in te spannen voor een toekomst waarin 
Maastricht een thuis is voor iedereen. Ons succes zal niet 
af te meten zijn aan de hoeveelheid nieuwbouw. Wél aan 
het toegenomen woongenot bij bewoners. Aan de mate 
waarin ze zich verbonden voelen met hun buurt. Het 
vertrouwen dat bewoners hebben in elkaar en iedereen 
die samen met hen werken aan een prettig thuis. 

1. 
Samen- 
werking 
gemeente 
en 
corporaties  
vanaf 2015
De afgelopen vijftien 
jaar hebben de drie 
woningcorporaties en 
de gemeente ingezet 
op grootschalige,  
integrale wijkaanpak. 
Die inzet heeft geleid 
tot een gemiddeld 
hoge kwaliteit van de 
huidige corporatie-
voorraad en een  
verbetering van de 
leefbaarheidsscores 
in diverse wijken. 
Diverse ontwikkelingen dwingen deze partijen 
tot een nieuwe manier van samenwerken. Denk 
aan het Woonakkoord, de verhuurderheffing, de 
Herzieningswet en de adviezen van de commissie 
Dekker, en de uitkomsten van de Parlementaire 
Enquêtecommissie Woningcorporaties.

De financiële armslag van corporaties is drastisch 
kleiner geworden. Dat betekent ook iets voor hun 
rol: met name op sociaal terrein verschuift de rol van 
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woningcorporaties van uitvoeren naar aanjagen, van 
oplossen naar signaleren en stimuleren. 

Daarnaast is er het feit dat de gemeente 
verantwoordelijk is geworden voor de jeugdzorg en 
uitvoering van de Participatiewet en daarnaast meer 
taken en verantwoordelijkheden krijgt bij de uitvoering 
van de Wet maatschappelijke ondersteuning (WMO). 
Een grote decentralisatieoperatie die gepaard gaat met 
forse bezuinigingen op het gebied van zorg en welzijn. 
Deze decentralisatie kan alleen slagen als de overheid 
en burger op een nieuwe manier met elkaar gaan 
samenwerken, waarbij een groter beroep wordt gedaan 
op de verantwoordelijkheid en zelfredzaamheid van 
bewoners dan voorheen. Deze ontwikkeling raakt ook 
de samenwerking met de corporaties. 

/  Hoe ziet de nieuwe 
samenwerking eruit?

De gemeente en corporaties willen loskomen 
van langjarige convenanten en flexibeler gaan 
samenwerken. Reagerend op de actualiteit. In 
samenspraak met bewoners van de stad. Rekening 
houdend met de beperkte middelen die voorhanden 
zijn. Dat betekent: scherpe prioriteiten en een 
pragmatische insteek. 

Daar waar er vroeger verschillende overleggen voor de 
wijkaanpak en de prestatieafspraken bestonden worden 
deze samengevoegd tot één bestuurlijk overleg wonen 
en wijken. Dit is de bestuurstafel waar alle afspraken 
tussen gemeente en corporaties aan bod komen, 
onder voorzitterschap van de Wethouder Ruimtelijke 
Ontwikkeling, Wonen, Natuur en Milieu.

Er wordt niet meer rondom wijken georganiseerd, maar 
rondom thema’s. Thema’s die bewoners rechtstreeks 
raken. 

Deze thema’s zijn:
1. Wonen en zorg
2. Doe-democratie en eigen kracht
3. Betaalbaarheid en duurzaamheid
4. Woonruimteverdeling
5. Woonmilieus

De lokale Woonagenda ‘Stedelijk wonen op menselijke 
maat’ van de gemeente Maastricht vormt tot 2020 
het gemeentelijk beleidskader. Deze woonagenda 
is samen met lokale partners opgesteld. De 
samenwerkingsafspraken met corporaties zijn hiervan 
de praktische uitwerking. 

Naast de Woonagenda geven ook de vastgestelde 
wijkontwikkelingsplannen en het coalitieakkoord 
richting aan de samenwerking tussen gemeente en 
corporaties. Ook voorstellen op provinciaal niveau, zoals 
programma’s rondom nieuwbouw, zijn van invloed. 
Er zijn gezamenlijk vijf bestuursopdrachten 
geformuleerd, rondom de vijf thema’s. Deze worden 
in 2015 uitgewerkt tot concrete afspraken. Voor 
het uitwerken nemen  per thema een of meerdere 
bestuurders het voortouw:
•  Wonen en zorg: directeur-bestuurder Servatius
•  Doedemocratie en participatie:  Wethouder 

Wmo, Welzijn, Buurten, Burgerparticipatie en 
Vergunningverlening

•  Beschikbaarheid-woonruimteverdeling:  directeur-
bestuurder Woonpunt

•  Betaalbaarheid en duurzaamheid:  directeur-
bestuurder Maasvallei en Wethouder Ruimtelijke 
Ontwikkeling, Wonen, Natuur en Milieu

•  Woonmilieus: Wethouder Ruimtelijke Ontwikkeling, 
Wonen, Natuur en Milieu 

Bij de uitwerking wordt uiteraard ook rekening gehouden 
met de individuele strategische meerjarenplannen 
van de woningcorporaties. Die kennen merendeels 
vergelijkbare prioriteiten en ze sluiten uiteraard ook 
aan bij de ambities van de gemeente, maar er dient 
niettemin ruimte zijn voor individuele invulling. 

De gemeente ondersteunt de corporaties door haar 
verantwoordelijkheid te nemen voor de wettelijke 
procedures. 

Ambtenaren van de gemeente gaan steeds meer werken 
op het grensvlak van instellingen en netwerken. Ze 
zullen zich meer in de buurten en wijken laten zien. 
Ze krijgen ruimte om te faciliteren en waar nodig de 
samenwerking aan te gaan met bewoners. Dit vraagt om 
een open houding naar de omgeving. Diverse initiatieven 
dienen hier als voorbeeld: Burgers aan het stuur in De 
Heeg; Think Tank samen met de UM ; Voor je buurt 
op het gebied van crowd funding; incompany training 
samen met TG en Hoge School Utrecht ontwikkeld 
over effectief samenwerken; de ingestelde overlegtafel 
in samenspraak met de aanpak over leegstand en 
herbestemming en de samenwerking met Mlab.

/  Wat betekent dit  
voor de wijkaanpak?

Gemeente en corporaties werken nog steeds aan 
vitale en aantrekkelijke wijken en de ambitie (zoals 
vastgelegd in de Structuurvisie Maastricht en buurt-/
wijkontwikkelingsplannen) op het gebied van de 
herstructurering van Maastricht West en Oost blijft. De 
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plannen die hiervoor zijn opgesteld worden deels herzien 
of anders gefaseerd. Daar komt bij dat de corporaties zijn 
beperkt in hun taken op economisch en sociaal terrein. 
Daardoor kunnen zij geen medeverantwoordelijkheid 
meer dragen voor de uitvoering van de vastgestelde 
buurt- en wijkontwikkelingsplannen voor wat betreft de 
thema's gezondheid, onderwijs en opvoeding, werk en 
wijkeconomie. Binnen het thema Woonmilieus wordt 
uitgebreid aandacht besteed aan de gevolgen hiervan.

/  Wat betekent  
dit voor bewoners?

Van bewoners wordt een actievere rol gevraagd bij het 
verbeteren van hun woongenot. Maar welke rol spelen 
zij dan precies? Op welke terreinen? En hoe kunnen 
ze gestimuleerd worden hun verantwoordelijkheid te 
nemen? Het jaar 2015 gebruiken we om invulling te geven 
aan nieuwe vormen van burgerparticipatie. 

/ Planning en control 

Gemeente en corporaties hebben zich tot doel 
gesteld om - binnen de kaders zoals boven gesteld - 
voor elk jaar nieuwe, concrete afspraken te maken. 
Daardoor kan tussentijds worden bijgestuurd wanneer 
omstandigheden veranderen. De afspraken worden 
verwerkt in de begrotingen voor het opvolgende jaar 
dan wel de volgende jaren. Door voortdurend met elkaar 
af te stemmen wie wat doet waar en wanneer worden 
doublures voorkomen  en worden de beperkte middelen 
zo doelmatig mogelijk en passend binnen wet- en 
regelgeving ingezet. 
 

2. 
De vijf  
bestuurs-
opdrachten
/ Wonen en Zorg 

Door wijzigingen in het zorgstelsel komen diverse 
doelgroepen (ouderen, gehandicapten en GGZ-
cliënten) niet meer in aanmerking om te wonen in een 
intramurale setting. Ze kunnen dus niet meer 24 uur 
per dag in een zorginstelling de zorg ontvangen. Dit 
heeft grote gevolgen voor zorgvragers, zorginstellingen, 
gemeenten en woningcorporaties. Immers, meer 
mensen blijven thuis wonen en dienen daar de 
passende zorg te ontvangen.

Binnen deze bestuursopdracht wordt helder 
uiteengezet wat de daadwerkelijke uitdaging is en hoe 
voldoende (en beschikbaar) aanbod van betaalbare 
zorggeschikte woningen kan worden gerealiseerd. 
Zorggeschikte woningen in een aangename 
leefomgeving, waarbij passende ondersteuning 
gewaarborgd is. Eind 2015 wordt het actieplan 
opgeleverd.

/  Doe democratie  
en eigen kracht 

Door de gemeente en de corporaties zal vaker een 
beroep worden gedaan op bewoners om zichzelf en 
anderen te helpen en hun buurt veilig en leefbaar te 
houden. Dat gaat dan bijvoorbeeld over het sociale 
netwerk en de directe omgeving van zorgvragers. 
Door de inperking van taken verandert de rol van 
woningcorporaties sowieso van uitvoerder naar 
aanjager. Corporaties en gemeente blijven zich, ieder 
vanuit hun eigen rol, inzetten voor de kleine groep 
mensen die het echt niet zelf kan. 

Hoofddoel is een prettig woon- en leefklimaat waarin 
bewoners samen verantwoordelijkheid nemen voor een 
duurzame sociale structuur in hun omgeving. Onder 
het motto ’De buurt teruggeven aan de bewoners’ 
draagt deze opdracht bij aan:
>  het creëren van evenwicht tussen de wensen 

en behoeften van bewoners en de belangen en 
mogelijkheden van de organisaties; 
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>  het verschaffen van inzicht in de wijze waarop 
gemeente en corporaties hun regels en werkwijzen 
kunnen veranderen en hun budgetten anders kunnen 
inzetten.

In 2015 wordt in twee buurten onderzocht op welke 
manier bewoners verantwoordelijkheid willen en 
kunnen nemen. Onderzocht wordt wat de gemeente en 
corporaties hiervan kunnen leren.

/  Betaalbaarheid  
en duurzaamheid 

De betaalbaarheid van goede sociale huurwoningen 
gaat niet alleen over de huurprijs van woningen. Het 
gaat ook over beschikbaarheid, passendheid, kwaliteit 
en energielasten. 

De mensen die in aanmerking komen voor een sociale 
huurwoning  hebben recht op een goede betaalbare 
woning en moeten in staat zijn hun woonlasten te 
beheersen. Dat is een gedeelde verantwoordelijkheid 
van corporaties, overheid en huurders. Omdat 
inkomens onder druk staan en energielasten een 
fors beslag leggen op iemands besteedbaar inkomen 
wordt onderzocht op welke wijze energiebesparende 
maatregelen rendabel zijn en beschikbaar komen voor 
de lagere inkomens. 

We brengen de problematiek rondom betaalbaarheid 
in kaart met een vraag- aanbodanalyse in de gemeente. 
De uitkomsten moeten inzicht geven in de gewenste 
omvang van een passende woningvoorraad in relatie 
tot de respectievelijke doelgroepen. In de tweede helft 
van 2015 wordt een visie opgesteld die antwoord moet 
geven op de vraag: wat is betaalbaar voor wie? 

/  Beschikbaarstelling  
en woonruimteverdeling 

Beschikbaarstelling en woonruimteverdeling 
Betaalbaar is een relatief begrip, maar feit is dat de 
goedkope huurwoningen schaars zijn. Of iemand een 
passende sociale huurwoning vindt, is niet alleen 
afhankelijk van schaarste. Het toewijzingsbeleid is 
eveneens een factor en dat wordt weer beïnvloed door 
overheidsbeleid. Zo leidt landelijk beleid met betrekking 
tot toewijzing van sociale huurwoningen er bijvoorbeeld 
toe dat middeninkomens buiten de boot dreigen te vallen. 

Het huidige toewijzingsbeleid is vanwege al die 
maatschappelijke en politieke ontwikkelingen aan 
evaluatie en herijking toe.  

We willen naar een systeem dat 
1.  de beschikbaarstelling van woningen voor de lagere 

inkomens en daarbinnen de specifieke (aandachts)
groepen verbetert;

2.  de feitelijke woningvraag en het woningaanbod beter 
op elkaar afstemt.

Het toewijzingsbeleid  en de criteria voor transparante 
woonruimteverdeling voor de sociale huursector moeten 
gerealiseerd en geïmplementeerd worden. Deze dienen 
beiden aan te sluiten bij de actuele volkshuisvestelijke 
doelen. Hierbij is ruimte voor differentiatie tussen 
corporaties. Eind 2015 wordt het toewijzingsbeleid,  
naar verwachting, vastgesteld.

/ Woonmilieus 

Woonmilieus zijn gebiedsspecifieke combinaties 
van woningen, voorzieningen, openbare ruimte, 
leefbaarheid, veiligheid en sociale netwerken. Maastricht 
kent centrumstedelijke woonmilieus (binnenstad), 
stedelijke woonmilieus (stedelijke wijken grenzend aan 
de binnenstad) en groene woonmilieus (groene wijken 
aan de rand van de stad).

De gezamenlijke opgave is om te komen tot een 
gevarieerd en kwalitatief hoogwaardig aanbod van 
gewilde woonmilieus in Maastricht. Daarmee willen we 
de instroom van nieuwe bewoners vergroten en gezinnen 
en middeninkomens vasthouden voor de stad. 

Het Provinciaal Omgevingsplan Limburg (POL) en de 
Structuurvisie Wonen Zuid-Limburg dienen als basis 
voor de ambitie. Daaraan gekoppeld is de stedelijke 
opgave voor Maastricht, zoals verwoord in de 
Woonvisie en kwantitatief onderbouwd in de stedelijke 
programmering.

Sinds 1999 is veel geïnvesteerd in de naoorlogse wijken 
in Maastricht. Met name in de integrale wijkaanpak. 
Hoewel de wijkaanpak wordt verlaten, is het werk 
nog niet in alle wijken afgerond. Via de themagerichte 
samenwerkingsafspraken gaan we hieraan verder. 
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3.
Samen-
werkings-
afspraken 
2015 
/ Nieuwbouw in 2015 

66 nieuwbouwwoningen in 2015, waarvan 54 sociale 
huur en 12 koop (tot € 247.000).

Nieuwbouw betreft projecten van Maasvallei; Woonpunt 
en Servatius hebben in 2015 geen nieuwbouwactiviteiten. 

/ Verbeteringen in 2015 

602 woningen. 

Verdeeld naar corporatie: 40 door Maasvallei, 89 door 
Woonpunt en 473 door Servatius. 

Het gaat om forse verbeteringen met een investering van 
minimaal € 20.000 per woning, waarbij de levensduur 
van woningen wordt verlengd en/of de energiezuinigheid 
van de woningen wordt verbeterd. Naast deze 602 
woningen verbeteren de corporaties hun woningen 
continu, door bijvoorbeeld schilderwerk of andere 
onderhoudswerkzaamheden. 

LET OP: Servatius gaat uit van het aantal woningen 
waarvan de renovatie in 2015 wordt opgestart. Woonpunt 
en Maasvallei gaan uit van woningen waarbij de renovatie 
in 2015 wordt afgerond / opgeleverd. 

/  Investeringen in 
duurzaamheid in 2015 

€ 4,2 miljoen investeren de corporaties in 2015 om 
woningen energiezuiniger te maken en daarmee de 
woonlasten voor bewoners te verlichten. 
Verdeeld naar corporatie: 
•  Maasvallei: € 370.000, waarvan € 70.000  

voor  plaatsing HR-ketels
•  Woonpunt: € 1 miljoen, waarvan € 500.000  

voor  plaatsing HR-ketels

•  Servatius: € 2,83 miljoen, waarvan € 880.000  
voor  plaatsing HR-ketels

Kosten voor personeel dat zich met duurzaamheid 
bezig houdt, zijn hierin niet meegenomen. 

/ Sloop in 2015

172 woningen. 

Verdeeld naar corporatie: 32 door Maasvallei, 82 door 
Woonpunt en 58 door Servatius. 

/ Verkoop in 2015

200 woningen.

Geplande verkoop verdeeld naar corporatie: 20 door 
Maasvallei, 48 door Woonpunt en 132 door Servatius. 

/ Leefbaarheid

€ 1 miljoen investeren de corporaties in 2015 extra aan 
leefbaarheid. 

Daarmee maken zij een keur aan noodzakelijke 
projecten mogelijk op het gebied van veiligheid, 
participatie en bevordering van zelfredzaamheid en 
betrokkenheid. Zoals: 
• Uitvoering beleid rondom Zeer Moeilijk Plaatsbaren
•  PGA (persoonsgerichte aanpak bij meervoudige 

problematiek)
•  Veilige Buurten Team
• Buurtbemiddeling
• Activiteiten op gebied van wijk- en buurtbeheer
•  Participatie/actief burgerschap/activeren 

betrokkenheid bewoners (in dit kader zal in 2015 
ook nadere invulling gegeven worden aan de 
positie van de huurdersverenigingen in relatie tot 
samenwerkingsafspraken gemeente/corporaties)

•  Aanpak “onaantastbaren”
•  Arrangementen zorg en ondersteuning
•  Financiële ondersteuning bewonersinitiatieven
•  Leegstandsbeheer
•  Aanpak drugsproblematiek
•  Diverse leefbaarheids- en veiligheidsprojecten

Daarbovenop:  
reguliere inzet voor leefbaarheid en veiligheid

Naast deze projectmatige inzet voor leefbaarheid 
en veiligheid investeren de drie corporaties ook 
fors in reguliere verbetering en instandhouding 
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van de leefbaarheid en veiligheid in buurten waar 
hun woningen staan. Denk aan dagelijkse inzet 
van wijkbeheerders, complexbeheerders, sociaal 
beheerders en participatiemedewerkers. 

De personele uren die direct voor leefbaarheid en 
veiligheid in Maastricht door de corporaties ingezet 
worden, zijn niet meegenomen in de bovengenoemde 
€ 1 miljoen. Ook niet de kosten in verband met 
herstructurering/sloop/bewonersbegeleiding.

/ Verhuur

Planning woonruimteverdeling 2015,  
afgezet tegen planning en realisatie 2013 en 2014:

/ Specificatie maatwerk

Eind 2015 worden de resultaten over 2015 beoordeeld 
aan de hand van bovenstaande afspraken. Dan worden 
ook weer nieuwe afspraken voor 2016 vastgelegd. 

1. Herhuisvesting van bewoners die vanwege sloop moeten verhuizen. 

2.  Bij het Woningburo kan men zich als urgent woningzoekende laten inschrijven. 

Dan krijgt men binnen een jaar een passende woning en kan men niet reageren 

op de woningen in het aanbodmodel. 

3.  Het reguliere woningaanbod via het Woningburo waarop ingeschreven 

woningzoekenden kunnen reageren. 

4.  Corporaties mogen maximaal tien procent van het vrijkomende aanbod 

inzetten om bijvoorbeeld de sociale veiligheid en leefbaarheid in complexen of 

buurten te verbeteren. 

5. Deze categorie betreft zaken als woningruil en eerste bewoning bij nieuwbouw. 

  Planning 2013 Realisatie 2013 Planning 2014 Realisatie 2014 Planning 2015

Herstructurering ¹   100 49 123 49 75

Urgent 2  150 176 150 182 175

Maatwerk (zie specificatie hieronder) 140 106 187 102 182

Aanbodmodel (min 45%) 3  450 630 468 578 450

Eigen inplaatsing  (maximaal 10%) 4 100 32 104 30 100

Diverse distributie 5  100 57 70 91 75

Verdelingstekort  -40  -62  -57

     

  1000 1069 1040 1039 1000

  Planning 2014 Realisatie 2014 Planning 2015

Statushouders  93 45 90

Housing accommodations:

GGZ+Maatschappelijke opvang+ VB 87 76 87

Moeilijk plaatsbaren  7 1 5

   

Totaal aantal maatwerk  187 121 182
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Bijlage
02
Prestatieafspraken Eijsden-Margraten
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Afspraken over de 
uitvoering van de 
volkshuisvestelijke 
kerntaken tussen 
de corporaties 
Maasvallei, Servatius 
Wonen & Vastgoed 
en Woonpunt en de 
gemeente Eijsden-
Margraten in 2015

De gemeente Eijsden-Margraten en de corporaties 
Maasvallei, Servatius Wonen & Vastgoed en Woonpunt 
verklaren hun samenwerking op gebied van de 
volkshuisvestelijke kerntaken voor 2015 in de vorm van 
prestatieafspraken te hebben vastgelegd en verklaren 
zich  akkoord met de bijgevoegde evaluatie van de in 
2014 gemaakte afspraken. 

Aldus overeengekomen  
te Eijsden-Margraten op 8 januari 2015

Dhr. A.L.F.M. Crijns 
Maasvallei

Dhr. G.H. Weenink
Servatius Wonen & Vastgoed,

Mw. M.L.H. Depondt 
Woonpunt

Namens dezen,
Dhr. J.E.M. Custers 
Burgemeester en wethouders 
van Eijsden-Margraten
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Evaluatie van de 
in 2014 gemaakte 
afspraken over de 
volkshuisvestelijke 
kerntaken tussen 
Maasvallei, Servatius 
Wonen & Vastgoed 
en Woonpunt en 
gemeente Eijsden-
Margraten

1.  
Overleg-
structuren
Afspraak
Minimaal tweemaal per jaar vindt er een gezamenlijk 
bestuurlijk overleg plaats tussen de gemeente en 
de betrokken corporaties over de algemene en 
volkshuisvestelijke kerntaken, waarbij één overleg 
o.a. dient om de geëvalueerde en de nieuw gemaakte 
afspraken middels ondertekening te bekrachtigen. 

Evaluatie
Partijen zijn deze afspraak nagekomen. (2e overleg vindt 
plaats in december a.s. )

2. 
Toewijzing
/ 2.1  Sociale huurwoningen

Afspraken
1.  Het huidige door de corporaties uitgevoerde 

toewijzingsbeleid voor sociale huurwoningen wordt in 
2014 ongewijzigd toegepast door de corporaties.

2.  In geval van een calamiteit, waarbij spoedige 
huisvesting noodzakelijk is, kan van het reguliere 
toewijzingsbeleid worden afgeweken, nadat hierover 
overleg heeft plaatsgevonden tussen de betreffende 
corporatie en gemeente en eventueel betrokken 
maatschappelijke organisatie(s).

Evaluatie
Conform afspraak zijn de sociale huurwoningen door 
de corporatie tot op heden op de gebruikelijke wijze 
toegewezen. In 2014 is één woning toegewezen als 
gevolg van een gemeentelijke woningclaim vanwege een 
bijzonder huisvestingsprobleem. De betrokken corporatie 
(Woonpunt) heeft haar medewerking hieraan verleend.

/ 2.2   Woonwagens

Afspraak
De gemeente spant zich in om de vereiste vergunningen 
voor de herinrichting van het woonwagencentrum aan de 
Capucijnenstraat in Eijsden te verlenen.

Evaluatie
Alle door PIM-Zuid gevraagde vergunningen (plaatsen 
nieuwe woonwagens) zijn door de gemeente verleend, 
waaruit geconcludeerd kan worden dat de afspraak 
nagekomen is.

78 /  Jaarverslag 2015



3.
Kerntaken  
volkshuis-
vesting 
/ 3.1  Huisvesting specifieke 

doelgroepen

Afspraken
1.  De door het rijk aan de gemeente opgelegde 

taakstelling huisvesting verblijfsgerechtigden zal 
worden volbracht met behulp van de corporaties.

2.  Het aantal te realiseren huisvestingen wordt 
tussen de corporaties verdeeld op basis van de 
woningportefeuilles in de gemeente Eijsden-
Margraten. Dit mede ten behoeve van een adequate 
spreiding over de gemeente.

3.  Gemeente en corporaties volgen hierbij de sedert 
november 2012 afgesproken procedures met het COA.

4.  De corporaties leveren op hun beurt de woning tijdig 
op, zodat de kandidaat binnen de proceduretermijn 
kan worden gehuisvest.

5.  Indien van toepassing, declareren de 
woningcorporaties de geleden huurderving 
rechtstreeks bij het COA, conform de door het Coa 
voorgeschreven procedure.

6.  In geval het COA niet tot vergoeding overgaat, zal 
de gemeente de geleden huurderving voor 50% 
vergoeden.

Evaluatie
De tussen de corporaties en gemeente afgesproken 
aanbieding- en acceptatieprocedures worden 
nageleefd. Echter door de instabiele situatie in delen 
van Afrika en Midden-Oosten is de taakstelling voor 
een 2e maal binnen 12 maanden verhoogd. Voor 2014 
dienen wij 20 personen te huisvesten, dat tot op heden 
voor ruim de helft is gelukt. Hoewel de corporaties 
herhaaldelijk worden verzocht geschikte woningen 
aan te bieden, kampen zij met het probleem dat de 
woningvraag groter is dan het aanbod.
Uit een tussentijdse (ambtelijke) inventarisatie blijkt 
immers dat hier geen sprake van een uitzonderlijke 
situatie ten opzichte van de overige Limburgse 
gemeenten. Zelf in de rest van Nederland wordt dit 
probleem ervaren. Vandaar dat het Rijk momenteel 
alternatieve huisvestingslocaties onderzoekt  om aan  
dit huisvestingsprobleem tegemoet te komen.

Kortom de afspraken die over de opvang van de 
huisvesting van deze statushouders zijn gemaakt, zijn 
naar vermogen nagekomen.

/ 3.2   Kostenbeheersing 
woningaan-
passingen WMO

Afspraken
1.  De corporaties bieden vrijkomende medisch 

aangepaste huurwoningen als eerste aan bij de 
gemeentelijk Wmo-consulent. 

2.  Om huurderving voor de corporatie te voorkomen, 
dient de consulent binnen een overeengekomen 
termijn zo snel mogelijk aan te geven of hiervoor een 
geschikte kandidaat aanwezig is. 

3.  Als er geen geschikte kandidaat voor de woning is, dan 
beoordeelt de WMO-consulent tevens binnen de onder 
punt 3 afgesproken termijn of de gemeente op basis 
van de aangebrachte voorzieningen de betreffende 
woning al dan niet huurt van de corporatie, tot dat er 
een geschikte kandidaat (Wmo-geïndiceerde) voor de 
woning beschikbaar is. In overleg met de betreffende 
corporatie wordt de maximale termijn bepaald dat de 
gemeente de woning huurt.

4.  De door Wmo-gelden aangebrachte voorzieningen 
waarop geen huur(koop)overeenkomst rust, dienen 
aangeboden te worden aan de Wmo-consulent. De 
consulent beoordeelt of de gemeente deze wenst her 
te gebruiken. 

5.  De gemeente, de corporaties en maatschappelijke 
organisaties zullen in 2013 zich richten op de 
gezamenlijke aanpak van de Wmo, waarbij goede 
samenwerking en rolverdeling centraal staan. Gezien 
de nieuwe ontwikkelingen moet er een nieuwe aanpak 
en nieuw beleid worden gemaakt. 

Evaluatie
In 2014 is geen medisch aangepaste corporatiewoning 
vrijgekomen. Het aanbieden van een dergelijke woning 
of vrijgekomen medische voorzieningen is dan ook 
niet aan de orde geweest. Wel is enkele malen een 
seniorenwoning toegewezen aan ouderen met een 
medische indicatie.
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/ 3.3  Aandacht zorg- 
woningen/ 
ouderhuisvesting

Afspraak
Bij nieuwbouw en renovatie spannen de corporaties zich 
in om hun sociale huurwoningen zo levensloopbestendig 
mogelijk te maken voor alle doelgroepen. Bij het 
realiseren van ouderen huisvesting zullen de corporaties 
speciale aandacht schenken aan voldoende adequate 
stallingsmogelijkheden voor scootmobiels.

Evaluatie
Zoals uit de afspraken voor 2014 blijkt, hebben de 
drie corporaties geen projectmatige werkzaamheden 
aan de sociale huurwoningen in de gemeente Eijsden-
Margraten uitgevoerd. Conform afspraak zou Servatius 
nieuwbouw realiseren in Poelveld, echter dit plan wordt 
door niet meer gerealiseerd. Met de realisatie van het 
winkelcentrum in Eijsden is inmiddels aangevangen, 
waardoor het opleveren van 30 sociale huurwoningen 
aldaar in de 2e helft van 2015 wordt verwacht. 

/ 3.4   Sociale  
woningbouw- 
projecten

Afspraken
1.  Voor 2014 realiseren de corporaties in Eijsden-

Margraten de navolgende sociale nieuwbouwwoningen: 
 > Woonpunt:  geen nieuwbouwprojecten.
 >  Servatius:     bouwen van 16 sociale 

huurwoningen  in Poelveld.
    Afhankelijk van start  
                            winkelcentrum Eijsden, aanvang 

bouw huurwoningen voor senioren 
boven winkels.

 > Maasvallei:   geen nieuwbouwprojecten.
2. Behoudens reguliere onderhoudswerkzaamheden 
als gevolg van mutaties of individueel onderhoud 
anderszins, voren de corporaties in Eijsden-Margraten 
geen projectmatige onderhoudswerkzaamheden uit 
aan sociale huurwoningen in 2014.

Evaluatie
Zie evaluatie onder 3.3.

/ 3.5   Leefbaarheid/
    buurtaanpak

Afspraak
De corporaties melden (signaalfunctie) sociale 
problematiek in wijken of buurten aan de gemeente, 
zodat een brede aanpak mogelijk wordt. Deze 
signaalfunctie geldt ook voor medische en/of 
sociale huisvestingsproblemen als deze worden 
geconstateerd. 

Evaluatie
Periodiek vindt hierover overleg plaats met de 
betrokken gemeentelijk medewerkers. Dit heeft geleid 
tot de oplossing van enkele (kleinschalige) knelpunten 
die de leefbaarheid in de directe omgeving ten goede 
kwamen.   
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Afspraken over 
volkshuisvestelijke 
kerntaken tussen 
de corporaties 
Maasvallei, Servatius 
Wonen & Vastgoed 
en Woonpunt en 
gemeente Eijsden-
Margraten over de 
uitvoering van de 
kerntaken in 2015

De gemeente Eijsden-Margraten heeft voor het 
realiseren van een aantal volkshuisvestelijke 
kerntaken met betrekking tot de sociale woningbouw, 
de navolgende afspraken voor 2015 gemaakt met de 
corporaties Maasvallei, Servatius Wonen en Vastgoed 
en Woonpunt. 

  

1.
Algemeen
/ 1.1 Overlegstructuren

Afspraak
Minimaal tweemaal per jaar vindt er een gezamenlijk 
bestuurlijk overleg plaats tussen de gemeente en de 
betrokken corporaties over de kern- en algemene 
taken met betrekking tot de volkshuisvesting, waarbij 
één overleg o.a. dient om de geëvalueerde en de 
nieuw gemaakte afspraken middels ondertekening te 
bekrachtigen. 

2. 
 Lokaal en 
regionaal 
Volkshuis-
vestings- 
beleid
/ 2.1 Toewijzing   
   huurwoningen

De nieuwe Huisvestingswet die vanaf 1 januari 2015 
van kracht gaat bepaalt, dat over de toewijzing van 
bepaalde categorieën huurwoningen uitsluitend 
afspraken tussen gemeenten, corporatie(s) en private 
partijen gemaakt kunnen worden, als de gemeente 
een Huisvestingsverordening heeft vastgesteld. Deze 
verordening kan alleen worden vastgesteld als goed 
gemotiveerd de noodzaak hiervoor onderbouwd 
kan worden. Aangezien deze noodzaak (vooralsnog) 
niet wordt ervaren in  Eijsden-Margraten, heeft de 
gemeente de verordening (vooralsnog) niet ingesteld 
en afspraken hierover als volgt gemaakt:

Afspraken
1.  De corporaties zullen het uitgevoerde 

toewijzingsbeleid voor sociale huurwoningen 
in 2015 ongewijzigd voortzetten en blijft de 
toewijzingsafspraak in geval van een calamiteit 
zoals voorgaande jaren is gemaakt ongewijzigd van 
kracht. 

2.  Bij tenminste 50% van de aangeboden woningen 
verschaffen de corporaties voorrang aan specifieke 
doelgroepen zoals statushouders en bij nul-
tredenwoningen wordt voorrang verschaft aan 
mensen (ouderen of gehandicapten) met een 
medische verhuisnoodzaak.
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/ 2.2  Woonwagen-  
    huisvesting

Afspraak
Behoudens een kleinschalige herinrichting van het 
woonwagencentrum aan de Capucijnenstraat in Eijsden 
zijn er geen projectmatige onderhoudswerkzaamheden 
gepland binnen de woonwagencentra in 2015. Zoals 
gebruikelijk zal beheerder PIM-Zuid ook in 2015 
eventuele huisvestingsknelpunten melden bij de 
gemeente als dit noodzakelijk is. 

3.  
Kerntaken  
volkshuis-
vesting 
/ 3.1  Huisvesting 

specifieke 
aandachtsgroepen

Afspraken
1.  De door het rijk aan de gemeente opgelegde 

taakstelling huisvesting verblijfsgerechtigden zal 
worden volbracht met behulp van de corporaties.

2.  Het aantal te realiseren huisvestingen wordt 
tussen de corporaties verdeeld op basis van de 
woningportefeuilles in de gemeente Eijsden-
Margraten. 

3.  Gemeente en corporaties volgen hierbij de sedert 
oktober 2012 afgesproken procedures met het Coa.

4.  De corporaties leveren op hun beurt de 
woning tijdig op, zodat de kandidaat binnen de 
proceduretermijn kan worden gehuisvest.

5.  Indien van toepassing, declareren de 
woningcorporaties de geleden huurderving 
rechtstreeks bij het Coa, conform de door het Coa 
voorgeschreven procedure.

6.  In geval het Coa niet tot vergoeding overgaat, zal 
de gemeente de geleden huurderving voor 50% 
vergoeden.

/ 3.2   Kostenbeheersing 
woningaan-
passingen WMO

Afspraken
Het in 2014 afgesproken beleid zal worden doorgezet. 
Indien een andere aanpak is vereist als gevolg van de 
zorgwetswijziging per 1 januari 2015, dat momenteel 
door de gemeente wordt onderzocht, zullen partijen 
onderling samenwerken en nadere afspraken maken 
indien dit vereist en wenselijk is. 

/ 3.3  Aandacht  
zorgwoningen/ 
ouderhuisvesting

Afspraak
1.  Ook in 2015 spannen de corporaties zich bij 

nieuwbouw en projectmatige renovatie in om 
de (betreffende) sociale huurwoningen zo 
levensloopbestendig mogelijk te maken, waarbij 
aandacht besteed moet worden aan voldoende 
en adequate stallingsmogelijkheden voor 
scootmobiels.

2.  Momenteel is de gemeente aan het inventariseren 
wat de gevolgen zijn van de wijziging van de 
Wet maatschappelijke ondersteuning voor de 
huisvesting van ouderen, gehandicapten en 
jongeren. Op basis van deze inventarisatie zal 
de gemeente bepalen of een nader onderzoek 
noodzakelijk is naar eventuele mogelijke 
maatregelen hieromtrent. Mocht dit aan de orde zijn 
dan zullen de corporaties als stakeholders hierbij 
worden betrokken. 
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/ 3.4   Sociale 
woningbouw- 
projecten

Afspraken
1. Voor 2015 realiseren de corporaties in 
Eijsden-Margraten de navolgende sociale 
nieuwbouwwoningen: 
>  Maasvallei:    20 sociale huurwoningen in 

Poelveld (aanvang 4e kwartaal 
2015).

>  Servatius:      30 sociale huurwoningen 
(en 7 huurwoningen boven 
liberalisatiegrens) boven de 
winkels in het centrumplan 
Eijsden.

>  Woonpunt:    geen nieuwbouw gepland in 
Eijsden-Margraten.

2. Voor 2015 voeren de corporaties in Eijsden-
Margraten de navolgende projectmatige 
onderhoudswerkzaamheden uit:
>  Maasvallei:   gezien de huidige (nieuwe) 

staat van de woningen is 
geen projectmatig onderhoud 
noodzakelijk.

>  Servatius:      renovatie van 15 gestapelde 
appartementen aan oostzijde 
Veldje te Eijsden.

>  Woonpunt:     er is geen projectmatig onderhoud 
noodzakelijk.

/ 3.5   Leefbaarheid/
    buurtaanpak

Afspraak
De corporaties melden (signaalfunctie) sociale 
problematiek in wijken of buurten aan de gemeente, 
zodat een brede aanpak mogelijk wordt. Deze 
signaalfunctie geldt ook voor medische en/of 
sociale huisvestingsproblemen als deze worden 
geconstateerd.
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