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Woonpunt groeit door  
 

Woonpunt heeft met 2024 een goed jaar achter de rug. We trokken de lijn die in voorgaande 
jaren is ingezet krachtig door. Woonpunt maakt steeds meer buiten het verschil en is goed 
in productie gekomen. Dat gebeurt zowel in de verduurzaming en grootschalige vernieuwing 
van delen van onze voorraad, als in het versterken van de leefbaarheid in onze buurten en 
wijken. Voor de toekomstige nieuwbouw legden we een goede basis voor de toepassing van 
industrieel bouwen. Hierbij geldt wel een winstwaarschuwing. Er wordt veel van corporaties 
gevraagd; daarom zoekt Woonpunt net als andere corporaties voor de opgaven waar ze voor 
staat de grenzen op van wat financieel mogelijk is. Dit vergroot de noodzaak om in de 
komende jaren nog scherper te sturen op de financiën. Tegelijkertijd vraagt het van de 
rijksoverheid inzet om te komen tot meer financiële investeringsruimte voor de periode na 
2030.   

 

Verduurzaming 

Wij maakten in 2023 afspraken met vier bouwbedrijven over de seriematige aanpak van de 2800 
woningen in ons bezit met een E-, F- of G-label. In 2024 leverde dit de eerste resultaten op. We 
schroeven de productie de komende jaren fors op. In een interview in dit jaarverslag vertellen we 
hoe we dit doen en welke voordelen de seriematige aanpak biedt. We sloten verder een 
samenwerkingsovereenkomst om bij mutatie per jaar 500 woningen te voorzien van 
zonnepanelen. Ook bij afschaffing van de salderingsregeling levert dit nog steeds een voordeel op 
voor huurders. Bovendien dragen we zo bij aan de noodzakelijke CO2-reductie. Binnen onze eigen 
organisatie wordt 85% van onze CO2-uitstoot veroorzaakt door ons vervoer. Om de uitstoot 
minimaal te halveren, zijn we in 2024 gestart met de vergroening van ons wagenpark.   



4 
 

Vernieuwing 

Behalve in de verduurzaming hebben wij een grote opgave in het toekomstbestendig maken van 
onze bestaande voorraad. Ook daarin bereikten we in 2024 goede resultaten. In Maastricht 
leverden we na sloop/nieuwbouw een nieuw complex op in Malpertuis. De verhuur hiervan, zo 
kunnen we lezen in dit jaarverslag, verliep zeer succesvol. In Pottenberg begonnen we met de 
sloop/nieuwbouw van de Mammoetflat en het Poortgebouw. Net als in Malpertuis bouwen we 
hier onder meer woningen met een middenhuur terug.  

In Heerlen formuleerden we een aanpak voor de Kasteelbuurt. U leest er meer over verderop in 
dit jaarverslag. In Slakhorst sloopten we na een zorgvuldig traject de eerste woningen. Voor de 
vernieuwing van Versiliënbosch nemen we meer tijd. Het gaat hier om zo’n 300 bewoners en we 
vinden het van groot belang dat een grote meerderheid van hen zich kan vinden in onze plannen. 
Het gaat hierbij ook om het behoud van de waardevolle historische elementen. De oude 
mijnkoloniën hebben een eigen karakter waaraan de bewoners trots ontlenen. Dat we erin slagen 
dat karakter te behouden, lieten we in 2024 zien bij de renovatie van 68 woningen in de 
Emmastraat in Heerlen.  
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Tweedeling 

Bij de vernieuwing van onze voorraad investeren we ook in woningen met een middenhuur. Dat 
doen we om te komen tot een meer gemengde samenstelling van buurten. Hiermee willen we 
onder meer in Heerlen-Noord de draagkracht van nu kwetsbare buurten versterken. 
Verschillende van deze buurten dreigen door het ijs te zakken. Mantelzorg en burenhulp komen 
onvoldoende van de grond omdat bewoners alleen al grote moeite hebben zelf het hoofd boven 
water te houden. Een meer gedifferentieerde samenstelling van de bevolking kan deze buurten 
versterken. Door de overeenkomst die we in 2024 met de ING-bank sloten over de financiering 
van onze nieuwbouw in niet-DAEB, kunnen we de komende jaren onze ambities in de middenhuur 
ook waarmaken.   

De andere kant van de medaille van meer differentiatie is dat we in de ‘betere’ wijken zoeken naar 
mogelijkheden om juist sociale huurwoningen toe te voegen. We zijn hierover in gesprek met de 
gemeenten zoals Eijsden-Margraten en met andere corporaties. Hiermee werken we aan het 
verkleinen van de ruimtelijke tweedeling: het moet niet zo zijn dat alleen de portemonnee bepaalt 
waar je kunt wonen.  

 

Bouwstroom Limburg 

Om tempo te maken en onze nieuwbouw betaalbaar te houden, zetten wij in op de toepassing 
van fabrieksmatige woningbouw. We startten in 2024 een samenwerking met vijf andere 
woningcorporaties om in de komende vier jaar samen 1500 prefabwoningen te bouwen. Onder 
de noemer Bouwstroom Limburg maakten we na een gezamenlijke aanbesteding afspraken met 
twee bouwers voor respectievelijk eengezinswoningen en appartementen. Om de productie echt 
op gang te brengen, pleiten wij voor de komst van een landelijk keurmerk voor conceptwoningen. 
Dit zou het proces van vergunningverlening bij gemeenten versnellen. Ook willen wij met 
gemeenten afspraken maken over de locaties voor deze woningen. Alleen dan is het mogelijk de 
woningfabriek optimaal te laten werken, zodat de woningen in een continue stroom van de 
lopende band rollen. Met de Bouwstroom kunnen we straks een groot deel van onze 
nieuwbouwopgave dekken. Voor specifieke projecten, die bijvoorbeeld om stedenbouwkundige 
redenen om maatwerk vragen, blijven we de traditionele aanpak volgen.  
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Domeinoverstijgend werken 

Behalve aan de harde ‘stenenkant’ werkten we in 2024 ook aan zachte waarden. We breidden 
onze teams van bewonerskrachten uit naar Mariaberg, Wyckerpoort en Wittevrouwenveld in 
Maastricht en Zeswegen in Heerlen. Het sterker maken van buurten vraagt echter meer dan de 
inzet van de bewoners. Wethouder Frans Bastiaens vertelt in dit jaarverslag hoe we samen met 
de gemeente Maastricht werken aan de veerkracht van de wijken Pottenberg en Nazareth. Een 
mooi initiatief was onder meer de inrichting van een van onze woningen in Nazareth tot tijdelijke 
dependance van het Fotomuseum aan het Vrijthof.  

We werken ook met partijen in zorg, welzijn en onderwijs aan de versterking van buurten. In 
Maastricht ontwikkelen we met onder meer zorgorganisatie Envida een woonzorgzone rond het 
zorggebouw Herculeshof. We denken hierbij na over hoe we ontmoeting, mantelzorg en de 
bereikbaarheid van voorzieningen kunnen bevorderen. Hoe bouwen we aan een gemeenschap 
waarin de zorg betaalbaar blijft? Onze specifieke rol daarin is om ouderen te verleiden in de 
woonzorgzone te gaan wonen.   

 

Heerlen-Noord 

In het Nationaal Programma Heerlen-Noord werken we domeinoverstijgend samen aan een 
stevig programma om dit gebied een betere toekomst te geven. Eén van de problemen is de 
overconcentratie van goedkope, vaak slechte sociale en particuliere huurwoningen. Dit trekt 
vanuit het hele land kwetsbare woningzoekenden aan die goedkoop willen wonen. Samen kijken 
we naar hoe we deze toenemende concentratie van kwetsbare bewoners kunnen voorkomen. 
Behalve via de toevoeging van middenhuurwoningen kan dit ook via de woningtoewijzing. In 2025 
onderzoeken we of we hierbij het motivatiemodel kunnen toepassen. Woningen worden dan niet 
alleen toegewezen op basis van wachttijd. Er wordt ook gekeken naar waarom woningzoekenden 
in een buurt willen wonen en of ze zich hiervoor willen inzetten.  

 

Organisatie 

In onze eigen organisatie is het gelukt om in 2024 ook de laatste vacante directeursfuncties in te 
vullen met vaste medewerkers. Het is goed om te zien dat we er ook in deze krappe arbeidsmarkt 
in slagen goede talenten aan ons te binden. Zo hebben we de stabiliteit van onze organisatie 
verder verhoogd. We ondervonden nog naweeën van de vervanging eind 2023 van ons ERP-
systeem. Deze worden in 2025 aangepakt, waarna we kunnen werken aan het vergroten van onze 
digitale dienstverlening aan huurders. Dit alles wil niet zeggen dat onze organisatie nu volledig tot 
rust is gekomen. Dit zou ook niet goed zijn in een dynamische samenleving, waarin de snelle 
veranderingen steeds vragen om een adequate reactie.  
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Financiële grenzen 

Bij alle opgaven die de corporaties in Nederland en ook wij de komende jaren moeten vervullen, 
past een winstwaarschuwing. We moeten ons hiervoor financieel tot het uiterste stretchen door 
steeds meer leningen af te sluiten. Dat kunnen we niet tot in lengte van dagen volhouden. 
Vanwege de lange voorbereidingstijd van bouwprojecten moeten wij nu al nadenken over hoe wij 
na 2030 onze opgaven kunnen blijven vervullen. Het is niet denkbeeldig dat we de handrem 
moeten aantrekken. Om dat te voorkomen, kan er worden gekeken naar meer ruimte in de 
financiële ratio’s. Het ligt echter meer voor de hand te kijken naar het fiscale regime voor 
corporaties. De vennootschapsbelasting en daarbij toegepaste ATAD kost Woonpunt over enkele 
jaren tegen de tien miljoen euro. Het is zeer vreemd dat corporaties als niet-winstbeogende 
instellingen, die werken met huurdersgeld dat meteen wordt geïnvesteerd, fiscaal zo zwaar 
worden aangeslagen. Het is onontkoombaar dat dit op afzienbare termijn ter discussie wordt 
gesteld.  

Gelet op de financiële positie van corporaties is het niet verstandig toe te geven aan de politieke 
druk om de sociale huren te bevriezen of verlagen. Ook wij ontkomen er, door alle prijsstijgingen, 
niet aan de huren te verhogen. Daarbij blijkt de huurquote de laatste jaren, ondanks de 
huurverhogingen, te dalen. Dat geeft helder aan dat de huurverhoging relatief gezien achterblijft 
bij de stijging van lonen en uitkeringen. Hetgeen overigens niet wegneemt dat bij Woonpunt de 
betaalbaarheid de komende jaren hoog in het vaandel blijft staan.   

 

2025 

Hoe dan ook is het voor ons noodzakelijk om de komende jaren financieel nog scherper aan de 
wind te varen. Om onze opgave zo lang mogelijk vol te houden, moeten we het vergrootglas leggen 
op onze manier van werken. Doen we alles op de meest efficiënte manier? Dat wordt één van onze 
grote uitdagingen voor 2025, naast de voortzetting van onze verduurzamingsopgave en de verdere 
invulling van onze rol in de versterking van buurten en de sociale cohesie daarin.  

 

Meer bewegingsruimte 

Al met al kan Woonpunt tevreden terugkijken naar 2024. We zitten op de lijn omhoog. Gelukkig 
krijgen corporaties tegenwoordig weer meer de ruimte om de dingen te doen die ze moeten doen. 
We kunnen weer meer aan de juiste knoppen draaien. Gelet op de grote opgaven waar ons land 
voor staat, verwacht de samenleving dat ook van ons.  

 

 

Wim Hazeu, 

bestuurder Woonpunt  
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WelZIJN 
 
Woonpunt zorgt voor voldoende beschikbare en betaalbare woningen voor mensen die dat 
nodig hebben. Maar om van een huis een thuis te maken, is meer nodig. Gezien worden door 
buren en zelf ook iets voor anderen kunnen betekenen, dragen bij aan een gevoel van thuis. 
Daarom willen wij bewoners en instanties verbinden, zodat mensen elkaar weten te vinden 
en ieders talenten worden ingezet. Onze leefbaarheidsinitiatieven dragen daaraan bij. Ook 
onze zorgvuldige woningtoewijziging draagt bij aan het versterken van onze buurten. We 
bewaken de balans door gebiedsgericht te werken, met persoonlijke aandacht en een 
sociaal incassobeleid voor huurders met beginnende betaalachterstanden. Zo weten we in 
de meeste gevallen ontruimingen te voorkomen. In dit hoofdstuk leest u hoe we in 2024 
hebben bijgedragen aan het welzijn van onze huurders.  

 

Betaalbaarheid en beschikbaarheid 
Woonpunt bezit circa 13.600 zelfstandige DAEB-woningen. Op 31 december 2024 werd 74,2% 
van het zelfstandig DAEB-bezit verhuurd onder de eerste aftoppingsgrens (€ 650,43) en 10,7% 
onder de tweede aftoppingsgrens (€ 697,07). Dat brengt het totaal op 84,9%, waarmee Woonpunt 
op portefeuilleniveau ruimschoots voldoet aan de lokale prestatieafspraken van 80%.  

Voor de totale portefeuille geldt dat Woonpunt circa 16.200 woningen (inclusief niet-DAEB, 
woonwagens, standplaatsen en collectieve contracten) bezit, waarvan 73,3% onder de eerste 
aftoppingsgrens en 9,4% onder de tweede. 

 

De afgelopen jaren waren moeilijk voor veel gezinnen. De coronapandemie en de oorlog in 
Oekraïne leidden tot hogere prijzen voor energie en de dagelijkse boodschappen. De overheid 
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schoot veel mensen te hulp met inkomensondersteunende maatregelen en een gematigd 
huurbeleid. Deze maatregelen hebben zijn vruchten afgeworpen. 

In 2024 is de koopkracht voor de meeste huishoudens erop vooruitgegaan. Uit het onderzoek van 
Nibud: “Geldzaken in de praktijk 2024” blijkt dat 42% van de huishoudens makkelijk tot zeer 
makkelijk kan rondkomen, terwijl dat in 2018 nog 34% procent was.  

Tegelijkertijd geldt dit niet voor bijna een derde van de mensen. Zij hebben moeite om balans te 
houden tussen inkomsten en uitgaven. Met name jongvolwassenen tot 30 jaar en mensen met 
een laag en/of wisselend inkomen hebben hiermee te maken. Onduidelijkheid over het recht op 
toeslagen, hoge woonlasten, onvoldoende grip op energiekosten en beperkte mogelijkheden om 
een buffer op te bouwen, maken dat deze groepen kwetsbaar blijven.  

Het Nibud ziet de energietransitie als de grootste uitdaging voor de bestaanszekerheid van onze 
huishoudens. Ook daarom blijven we ons als corporatie inzetten om de woonlasten van onze 
huurders te verbeteren. Dit doen we niet alleen door het betaalbaar houden van de huurprijzen, 
maar ook door te investeren in onze woningen en de kwaliteit en de energetische prestatie te 
verbeteren. Tot slot pakken we ook onze rol om alert te zijn op beginnende betaalachterstanden 
bij onze huurders en zoeken we naar maatwerkoplossingen om grote problemen te voorkomen.   
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Huurverhoging 

De maatschappij en de politiek vragen veel van woningcorporaties. Zo hebben we een forse 
opgave in het verbeteren van de kwaliteit en energieprestatie van de woningen. Tegelijk blijven 
voor ons de kosten stijgen. Om onze forse opgave te kunnen realiseren, voerden we in 2024 de 
maximale huurverhoging door binnen de wettelijke kaders. 

In het huurbeleid van Woonpunt is afgesproken dat we binnen de wettelijke kaders een reële huur 
vragen daar waar dat kan. Daar waar dat nodig is, vragen we een lagere huur. Op deze manier 
brengen we balans tussen onze opbrengsten en kosten. Ook voor 2024 was de grondslag voor de 
jaarlijkse huurverhoging vastgesteld op de CAO-ontwikkeling minus 0,5%. Voor Woonpunt 
betekende dit een huurverhoging op individueel woningniveau van 5,48% voor het sociale 
segment en voor niet-DAEB van 5,5%. We voerden geen inkomensafhankelijke huurverhoging 
door. 
 

Ontwikkelingen 

We zagen in 2023 de actieve wachttijd voor een sociale huurwoning in alle gemeenten toenemen. 
In 2024 werd deze trend voortgezet van gemiddeld 20 naar 25 maanden. Er zijn steeds meer 
mensen die een woning willen huren, terwijl ons aanbod van vrijkomende woningen op korte 
termijn door sloop in herstructureringswijken licht daalt. Daarnaast neemt het aantal mensen uit 
aandachtsgroepen toe en komen er ook meer woningzoekenden die geen plek vinden in de koop- 
of vrije huursector. Voor deze laatste groep is de toename in de middenhuurwoningen, die via het 
direct-te-huurmodel worden geadverteerd, positief. 

Om doorstroming te stimuleren, is in 2024 een plan opgesteld voor een pilot met oudere 
huurders. Door hen voorrang te verlenen en ze te ondersteunen bij het verkrijgen van een voor hun 
leeftijd meer passende woning, komen meer woningen vrij voor bijvoorbeeld gezinnen of stellen. 
We verwachten dat deze pilot in het tweede kwartaal van 2025 kan starten. 

Ook is een initiatief ontwikkeld om huurders die een kamer in hun woning over hebben, in contact 
te brengen met jonge mensen zoals studenten. Onder de noemer ‘Hospi Housing’ is dit idee door 
de gemeente Maastricht afgelopen jaar al omarmd binnen de koopsector. De corporaties gaan 
hier in 2025 verder mee aan de slag om huurders daarvoor te enthousiasmeren. Dit kan een 
bescheiden bijdrage leveren aan de woningvraag én het kan de sociale samenhang versterken.  

Binnen Thuis in Limburg is besproken of ruiling mogelijk is, waarbij woningzoekenden met elkaar 
in contact komen en de mogelijkheid tot onderling ruilen bespreken. Door de corporaties zijn 
vooraf duidelijke voorwaarden gesteld waaraan de ruil dient te voldoen. Bij een match kan de 
ruilaanvraag formeel aan de betreffende corporatie worden voorgelegd. 
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Woningtoewijzing 
Ook in 2024 bood Woonpunt weer alle vrijkomende woningen aan via Thuis in Limburg; in totaal 
950 woningen. Hiervan werd 70% geadverteerd via inschrijfduur, loting of direct-te-huur en werd 
30% bemiddeld aan specifieke aandachtsgroepen.  

Wat betreft huisvesting van aandachtsgroepen bemiddelde Woonpunt 174 woningen over alle 
gemeenten, waarvan 71 woningen werden toegewezen aan statushouders, 40 aan 
woningzoekenden met sociale urgentie en 63 woningen aan cliënten, die vanuit een intramurale 
setting via het Loket Housing instromen in een zelfstandige woning. 

Op basis van de actuele huur werd 54% van deze woningen verhuurd onder de eerste 
aftoppingsgrens (€ 650,43) en 17% onder de tweede aftoppingsgrens (€ 697,07). 

 

Statushouders 

In 2024 heeft Woonpunt iets meer woningen toegewezen aan statushouders dan in 2023. 
Ondanks de inspanningen zijn in sommige gemeenten de taakstellingen net niet gehaald. 
Belangrijke knelpunten daarbij zijn een lage mutatiegraad en het beperkt aantal woningen dat 
voldoet aan huisvesting van alleenstaanden en grote gezinnen. Door technische werkzaamheden 
is een behoorlijk aantal woningen bovendien net over het jaar heen getild.  

Daarnaast merken we dat het plaatsen van statushouders in wijken ook zijn grenzen kent, vooral 
in kleine gemeenten en wijken met veel sociale woningbouw. We blijven daarbij oog hebben voor 
de sociale cohesie.  

 

Loket Housing  

Begin 2024 is een centraal toegangsloket Housing voor heel Zuid-Limburg geopend: een 
samenwerkingsverband tussen gemeenten, corporaties en grote zorginstellingen zoals 
Mondriaan en Levanto. Hier kunnen mensen vanaf 18 jaar terecht die een huisvestingsvraag in 
combinatie met een begeleidingsvraag hebben. Het loket biedt meerdere mogelijkheden die zijn 
afgestemd op de kenmerken van de uitstromende doelgroep.  

Er is hard gewerkt om dit loket succesvol te maken. Het is inmiddels mogelijk om over gebieden 
heen te werken en kleine gemeenten doen nu ook mee. Vanaf 1 januari 2025 zijn in Maastricht alle 
producten beschikbaar die loket Housing aanbiedt. 

Ín Parkstad is een start gemaakt met Housing Justitieel, ter vervanging van de Van der Staay 
woningen in Parkstad en de driepartijencontracten met het Zorg- en Veiligheidshuis in Maastricht. 
De pilot van Housing Justitieel is in Parkstad opgestart met tien woningen, waarbij Woonpunt 
twee doorstroomwoningen levert.  
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Sociale urgentie regeling 

In 2024 is de sociale urgentieregeling van Heerlen ook in Maastricht geïmplementeerd met 
duidelijke kaders voor een aanvraag. Een onafhankelijke urgentiecommissie beoordeelt deze 
aanvraag. Nu de voorwaarden ook in Maastricht zijn aangescherpt, zien we daar een aanzienlijke 
daling van het aantal te plaatsen (sociaal) urgent woningzoekenden. Het streven is om in 2025 
deze regeling ook in de Westelijke Mijnstreek in te voeren.  

 

Herstructurering  

Er is veel inspanning geleverd om bewoners naar een passende woning te verhuizen bij projecten 
waar sloop gaat plaatsvinden. In Versiliënbosch, Slakhorst en projecten als Paadweg, 
Emmastraat, Biedermeier en Kasteelbuurt hebben we ruim tweehonderd bewoners hierbij 
kunnen begeleiden.  

Daarnaast hebben we vooral in Maastricht bij nieuw opgeleverde of gerenoveerde projecten 
actief gestuurd op een evenwichtige samenstelling van buurten. In nauw overleg met 
verhuurconsulenten en wijkverbinders zijn de plaatsingsmogelijkheden van aandachtsgroepen 
bekeken. Hierdoor ontstond aan de voorkant al een mooie mix in een complex. Hoe dit doorwerkt 
gaan we de komende jaren monitoren, zodat we de inzichten bij de nieuwbouw in de komende 
jaren kunnen benutten. 

 

Verhuur via zorgpartijen 

In het hele werkgebied van Thuis in Limburg bestaan er afspraken tussen zorgpartijen en 
corporaties over wachtlijstbeheer van woningen. Het gaat hierbij om zelfstandige woningen die 
soms ‘aanleunen’ tegen een intramurale locatie, om geclusterde woningen, of om ‘gespikkeld’ 
wonen in een wijk of kern, waarbij mensen met en zonder zorgvraag samenwonen in complexen.   

Mensen blijven steeds langer thuis wonen en zwaardere vormen van zorg worden vaker thuis 
geleverd. Zorgpartijen en corporaties zijn samen op zoek naar hun rol om dit zo goed mogelijk te 
faciliteren. Zo heeft een werkgroep vanuit corporaties en zorgpartijen, bestaande uit Woonpunt, 
Wonen Limburg, Proteion en Envida,  een voorstel gedaan om te komen tot uniform en 
transparant ‘wachtlijstbeheer’ vanuit Thuis in Limburg. Na goedkeuring door het bestuur is de 
implementatie van het voorstel in het tweede kwartaal van 2025 gepland. 
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Studenten 

Woonpunt heeft 389 studentenwoningen aangeboden via Maastricht Housing, een service center 
waar studenten die studeren aan de Universiteit of Hogeschool in Maastricht op vrijkomende 
kamers kunnen reageren. 

 

In 2023 is het besluit genomen dat de drie Maastrichtse corporaties hun krachten bundelen op 
het gebied van de verhuur van studentenwoningen. In 2024 is het proces en de automatisering 
hierop aangepast. Per 1 oktober zijn we live gegaan. In januari 2025 starten we met de verdere 
verkenning om op het gebied van sociaal beheer meer met elkaar te gaan samenwerken. 

 

Sociale incasso 
Ook in 2024 stond de mensgerichte benadering bij betalingsproblemen centraal. Met de 
implementatie van het aanvullende systeem Mind2Pay worden zoveel mogelijk taken 
automatisch uitgevoerd, waardoor er meer tijd en aandacht is vrijgekomen voor persoonlijk 
contact met huurders die dat nodig hebben. Bij huurachterstanden kijken we niet alleen naar de 
cijfers, maar vooral naar de mensen erachter. Met een empathische benadering en door alert te 
zijn op beginnende betaalachterstanden, zoeken we naar maatwerkoplossingen om grote 
financiële problemen en huisuitzettingen door betaalachterstanden te voorkomen. We werken 
daarbij nauw samen met maatschappelijke partners en gemeenten. Zo kunnen we niet alleen 
financiële problemen aanpakken, maar ook eventuele sociale en mentale aandachtspunten 
signaleren. 

 

Slimme tool om betalingsproblemen te voorkomen 

DatGeldtvoorMij.nl is de website van de zogenaamde Voorzieningenwijzer: een praktisch 
hulpmiddel voor huurders om inzicht te krijgen in hun financiële situatie en optimaal gebruik te 
maken van beschikbare voorzieningen, zoals het aanvragen van toeslagen, subsidies en 
gemeentelijke regelingen. Door het gebruik van de VoorzieningenWijzer kunnen huurders soms 
wel honderden euro’s per jaar besparen.  

Mensen kunnen zelf een online check doen of met hulp van een adviseur. De adviseurs voeren 
proactief het gesprek met huurders over eventuele maatwerkoplossingen en het invullen van de 
VoorzieningenWijzer. Deze adviseurs zijn werkzaam bij de betrokken welzijnsorganisaties Trajekt 
en Alcander of bij de aangesloten woningcorporaties, waaronder Woonpunt. In 2024 hebben wij 
12 medewerkers opgeleid tot gecertificeerd adviseur.  
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Gemeente Maastricht: gemiddeld € 684 voordeel per huishouden 

In Maastricht zijn 422 online checks gestart, waarvan er 64 samen met een gecertificeerd adviseur 
Voorzieningenwijzer zijn ingevuld. Dit heeft geleid tot een gemiddeld financieel voordeel van € 684 
per huishouden. In Maastricht zijn de regelingen van Voedselbank, Tegemoetkoming premie 
aanvullende zorgverzekering en Volwassenenfonds Sport & Cultuur het meest benut. 

 

Gemeente Heerlen: gemiddeld € 444 voordeel per huishouden 

In Heerlen zijn 626 online checks gestart, waarvan er 62 met persoonlijke begeleiding door een 
gecertificeerd adviseur Voorzieningenwijzer zijn ingevuld. Dit leverde een gemiddeld voordeel op 
van € 444 per huishouden. Vooral Vincentiusvereniging Heerlen (armoedebestrijding en 
persoonlijke hulpverlening), Bibliotheek Heerlen en Bijzondere Bijstand werden benut in Heerlen. 

Hieruit blijkt dat slimme hulpmiddelen en persoonlijke ondersteuning een wezenlijk verschil 
maken. Daarom blijven we ook in 2025 bijdragen aan het perspectief bieden op een financieel 
gezondere toekomst en het voorkomen van betalingsproblemen. 

 

Ontruimingen voorkomen  
Persoonlijke aandacht en maatwerkoplossingen maken het verschil. Door oprechte aandacht te 
geven en perspectief te bieden, konden we 27 van de 39 aangezegde ontruimingen voorkomen. 
In veel gevallen is dit gelukt door het treffen van betalingsregelingen, het inschakelen van 
bewindvoering of door intensieve samenwerking met hulpverleningsinstanties. Onze 
incassomedewerkers blijven ook bij een dreigende ontruiming aanwezig om alsnog in gesprek te 
gaan en afspraken te maken. 

Alleen wanneer een huurder langdurig onbereikbaar is, niet meer in de woning verblijft of ernstige 
overlast veroorzaakt in combinatie met een huurachterstand, is een ontruiming onvermijdelijk. In 
12 gevallen vond alsnog een ontruiming plaats. In enkele gevallen was de huurder al geruime tijd 
vertrokken. Overige ontruimingen waren het gevolg van psychische problematiek waarbij ook 
hulpverlening niet tot een oplossing kon komen of speelden ernstige overlast en illegale 
activiteiten een rol, zoals geweldsdelicten, prostitutie en drugs. 

Woonpunt blijft zich inzetten om huurders in kwetsbare situaties te ondersteunen en 
ontruimingen zoveel mogelijk te voorkomen. Onze ervaringen in 2024 tonen aan dat aandacht, 
begrip en samenwerking met partners essentieel zijn om huurders een stabiele woonomgeving te 
bieden.  
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Leefbaarheidsinitiatieven 
Samen sta je sterker en kom je verder. Wij verbinden mensen, maken ontmoeten mogelijk en 
spreken de kracht van bewoners aan. Daarom hebben we onze bewonerskrachtenteams verder 
uitgebreid samen met collega-corporaties. In totaal zijn 4 nieuwe teams gestart. Daarmee komen 
we uit op een totaal van 16 teams, die actief zijn in Maastricht, Heerlen en Hoensbroek. De 
komende jaren blijven we inzetten op het actief werven van bewonerskrachten, waarbij we oog 
hebben voor de interesses en talenten van de teams, zodat zij zelf het verschil kunnen blijven 
maken in hun eigen buurt.    

 

Pop-up museum 

De eerste editie van het buurtfotografiemuseum in Nazareth was een feit. In samenwerking met 
bewoners, het Fotomuseum aan het Vrijthof en de gemeente Maastricht gaven we een uniek 
inkijkje in het dagelijks leven van echtpaar Braken. Hiermee hebben we ontmoeting en verbinding 
in de wijk gestimuleerd. Met circa 440 bezoekers – van wijkbewoners en professionals tot 
studenten en geïnteresseerden uit andere gemeenten – was het museum een groot succes. 

 

Meet & Greet 

Om onze bewoners beter te leren kennen, organiseren we Meet & Greets in onze buurten. Tijdens 
deze bijeenkomsten staan we op een centrale plaats in de buurt of in het gebouw. Bewoners 
kunnen ons vertellen wat er speelt in hun buurt. De informatie die we hier verzamelen stelt ons in 
staat om onze dienstverlening te verbeteren. In 2024 vonden 5 Meet & Greets plaats. De Meet & 
Greets laten zien dat het ontmoeten van bewoners tijd vraagt. Ook blijft het niet bij een eenmalige 
actie en vraagt het tijd van onze medewerkers om bewoners en de buurt te leren kennen.   

 

Week tegen Eenzaamheid 

Eenzaamheid komt steeds vaker voor. Bij oudere mensen, maar ook bij jongeren. Daarom is dit 
een van de thema’s waarvoor Woonpunt in 2024 aandacht had. Op die manier dragen we bij aan 
de leefbaarheid in onze buurten. Tijdens de Week tegen Eenzaamheid eind september 
organiseerden we samen met onze partners in de wijk een buurtbingo bij drie complexen in 
Meerssen, Margraten en Sittard. En dat zorgde voor ontmoeting en verbinding. 
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Gebiedsgericht werken 
Woonpunt bouwt aan buurten waar mensen zich thuis voelen en van betekenis kunnen zijn. Dat 
doen we door integraal samen te werken aan ontwikkelingen in de buurt. Na twee jaar 
gebiedsgericht werken hebben we de organisatie van de gebiedsteams van Woonpunt 
geëvalueerd: kunnen we nóg meer impact maken in de buurt?  

We constateerden dat er relatief veel aandacht van onze medewerkers gaat naar het ‘brandjes 
blussen’ en nog onvoldoende aandacht naar het proactief samenwerken rondom de vraag: wat 
heeft deze buurt nodig en hoe kunnen wij daar samen met bewoners en partners in de wijk aan 
bijdragen?  

In 2025 voeren we een aantal verbeteringen door die de integrale samenwerking in de buurten 
gaat versterken, zodat er meer capaciteit en aandacht gaat naar het daadwerkelijk bouwen aan 
buurten. We noemen deze beweging gebiedsgericht werken 2.0. 
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Nieuwe duurzame en veilige toekomst 
voor Kasteelbuurt in Hoensbroek 
 

De gemeente Heerlen en Woonpunt werken samen aan een nieuwe toekomst voor de 
Kasteelbuurt (in de volksmond de ‘Kasteelkolonie’) in Hoensbroek. In 2024 formuleerden ze 
de uitgangspunten voor de vernieuwing van deze sociaaleconomisch kwetsbare en 
geïsoleerd liggende buurt. Van de 106 woningen worden er 38 gesloopt en 68 verduurzaamd 
en gerenoveerd. Er komen verder nieuwe woningen die moeten zorgen voor meer 
differentiatie in de buurt. Koen Nijssen, projectontwikkelaar bij Woonpunt, en Tom Bindels, 
strategisch projectleider Sociaal Veilig bij de gemeente Heerlen, vertellen waarom deze 
aanpak nodig is en welk zorgvuldig proces hieraan vooraf ging.  
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De Kasteelbuurt is een focusgebied en valt sinds 2021 onder de aanpak ‘Sociaal Veilig’, één 
van de interventies op het gebied van veiligheid binnen het Nationaal Programma Heerlen-
Noord. Wat houdt dat in? 
Tom: ‘In Sociaal Veilig werken de gebiedsregisseurs en regisseurs veiligheid van de gemeente 
Heerlen integraal samen met de maatschappelijke partners – woningcorporaties, politie, 
handhaving, GGD en maatschappelijk werkers – aan de leefbaarheid en veiligheid van de wijken 
in Heerlen-Noord. Het betreft een combinatie van handhaving en preventie, en van 
gebiedsgericht werken en een persoonsgerichte aanpak. Feitelijk dus van zorg en veiligheid. De 
partijen komen wekelijks samen in afwisselend twee overleggen. Het leefbaarheidsoverleg richt 
zich op zaken in de buitenruimte, vóór de voordeur dus. Dan gaat het vooral over handhaving en 
de aanpak van overlast op straat, maar ook over het ondersteunen van buurtinitiatieven. 
Daarnaast is er het casuïstiekoverleg over problemen van individuele huishoudens achter de 
voordeur. Daar staat de zorg voorop. Vier focusgebieden krijgen binnen Sociaal Veilig extra 
aandacht, waaronder de Kasteelbuurt. Het is een kwetsbare buurt met veel sociale problemen. 
Er hing lange tijd ook een cultuur van een vrijplaats. Conflicten loste men liever zelf op; men 
stapte daarvoor zeker niet naar de overheid. Uiteindelijk hebben we met de aanpak Sociaal Veilig 
op ongeveer 40 adressen inzet gepleegd. Waarbij dan regelmatig blijkt dat achter bijvoorbeeld 
overlast een zorgproblematiek speelt. In Sociaal Veilig pakken we beide zaken tegelijk aan.’ 

Koen: ‘Wat hierbij ook een grote rol speelt, is dat de buurt afgesloten ligt van de rest van 
Hoensbroek. Als je er niet hoeft te zijn, kom je er niet. En er zijn nagenoeg alleen sociale 
huurwoningen in de laagste huurprijscategorie. Mede daardoor is er relatief veel instroom van 
woningzoekenden van buiten. Nieuwkomers worden in het algemeen niet verwelkomd in de 
buurt. Afgelopen jaar nog leidde dat ertoe dat bij mensen de ruiten werden ingegooid of 
intimiderende leuzen op de ramen of muren werden geschilderd. De helft van de bewoners 
verhuist ook weer binnen vijf jaar. Dat versterkt de kwetsbaarheid van de buurt.’ 
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Heeft de aanpak Sociaal Veilig veel opgeleverd in de Kasteelbuurt? 
Tom: ‘Wel in de zin dat bewoners meer vertrouwen hebben gekregen in de overheid en de 
instanties die in de buurt werken. Notoire overlastadressen zijn aangepakt en in de openbare 
ruimte zijn interventies gepleegd. Ook hebben we meer inzicht gekregen in de dynamiek in de 
buurt en de problemen die achter de voordeur leven.’ 

Koen: ‘Maar nog niet genoeg in de zin dat nieuwkomers zich welkom voelen en de buurt echt 
leefbaar en veilig is voor iedereen. Daarom zijn we samen gaan zoeken naar een duurzamere 
oplossing. Hoe kunnen we van de Kasteelbuurt, na alle goede initiatieven die al zijn genomen, een 
plek maken waar iedereen fijn kan wonen? Daarvoor hebben we in 2024 uitgangspunten 
geformuleerd die we nu samen verder uitwerken in een concreet plan.’ 

Wat zijn de uitgangspunten voor vernieuwing van de Kasteelbuurt? 
Koen: ‘We hebben onderzoek gedaan naar onder meer de bouwtechnische staat en de 
cultuurhistorische elementen. Daarnaast hebben we scenario’s ontwikkeld en een 
Maatschappelijke Kosten Baten Analyse uitgevoerd. Wat zijn de kosten voor de maatschappij, 
voor Woonpunt en voor de bewoners en de buurt in de verschillende scenario’s? Dan gaat het om 
de kosten van zorg tot en met onderhoud, handhaving en schuldhulpverlening. Het scenario dat 
het beste uitpakt, is een combinatie van sloop, renovatie/verduurzaming en nieuwbouw. We 
slopen de 38 woningen aan de Markgravenstraat. Niet alleen vonden hier de meeste illegale 
activiteiten plaats, de woningen sluiten de buurt ook af van de Parkstadroute die er vlak langs 
loopt. Sloop maakt de buurt veel opener. De overige 68 woningen in de Kasteelbuurt gaan we 
renoveren en verduurzamen. En we voegen nieuwbouw toe voor nieuwe doelgroepen, waarbij we 
denken aan senioren en mensen die een woning zoeken in een andere prijscategorie dan sociale 
huur. Zo vergroten we de differentiatie en daarmee ook de draagkracht in de buurt.’ 

Tom: ‘Ook een CPTED-analyse speelde een grote rol in het formuleren van de uitgangspunten 
voor vernieuwing van de Kasteelbuurt. CPTED staat voor Crime Prevention Through 
Environmental Design. Dan onderzoek je hoe de fysieke omgeving de veiligheid, de leefbaarheid 
en het sociaal functioneren van een buurt beïnvloedt. De analyse maakte duidelijk dat we de 
Kasteelbuurt alleen duurzaam kunnen verbeteren en veiliger en leefbaarder maken door met een 
fysieke ingreep het gesloten karakter te doorbreken.’ 

Hoe gaat het nu verder met de Kasteelbuurt?  
Koen: ‘In januari 2025 hebben we de bewoners van de Markgravenstraat geïnformeerd over de 
sloop van hun woningen. Dat heeft weinig verzet opgeleverd. Veel bewoners vinden zelf ook dat 
de woningen te slecht en te klein zijn. Zij worden met een sociaal plan op een zorgvuldige manier 
geholpen aan een nieuwe woning. Intussen gaan we samen met de gemeente de uitgangspunten 
uitwerken in een concreet plan. Belangrijk daarbij is ook dat we de cultuurhistorische waarde van 
de buurt, waarin principes van de Amsterdamse School zijn toegepast, zoveel mogelijk willen 
behouden en waar mogelijk met details in de nieuwbouw terugbrengen. De zittende bewoners 
spelen in dit proces een belangrijke rol. Maar ook de nieuwe bewoners willen bij de aanpak 
betrekken.’ 
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Al met al een goede samenwerking dus tussen de gemeente en Woonpunt.  
Tom: ‘Zeker. Op alle niveaus is er sprake van korte lijntjes en weten we elkaar goed en snel te 
vinden. Van het uitvoerend tot en met het beleids- en bestuurlijk niveau.’ 

Koen: ‘Maar dat moet ook. De leefbaarheidsproblematiek in buurten zoals de Kasteelbuurt 
kunnen de corporaties niet alleen oplossen. En de gemeente kan dat ook niet. Er is echt sprake 
van een gezamenlijke opgave.’ 
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VoorMORGEN 
 

Samen met bewoners en partners bouwen we aan veerkrachtige wijken. Voor jong en oud en 
voor verschillende soorten huishoudens, met een evenwicht tussen ‘vragers’ en ‘dragers’. 
Dat doen we onder meer door renovatie- herstructurerings- of nieuwbouwprojecten. Een 
deel van die nieuwe woningen realiseren we via conceptbouw. Daarnaast verbeteren we 
onze huidige woningen via planmatig onderhoud, zodat er minder energie nodig is om 
comfortabel te wonen. Tot slot streven we naar duurzame bedrijfsvoering, met aandacht 
voor verbinding, ketensamenwerking en slagvaardig werken. Zo blijven we bouwen aan een 
betere wereld voor morgen, waarin duurzaamheid en sociale verantwoordelijkheid centraal 
staan. De thema's Environmental, Social en Governance maken steeds nadrukkelijker deel 
uit van onze bedrijfsvoering. Vandaar dat we dit jaar zijn gestart met een eerste aanzet voor 
een ESG-rapportage, te vinden in de bijlagen. 

 

Klaar voor de toekomst 
In 2024 zetten we grote stappen om onze woningportefeuille duurzamer en moderner te maken. 
Via seriematige en reguliere verduurzamingsprojecten zorgden we voor comfortabelere woningen 
met lagere energierekeningen. Onder meer door het aanbrengen van spouwmuurisolatie, HR++-
glas, dakisolatie en mechanische ventilatie. Aanvullend startte Woonpunt in 2024 een project om 
jaarlijks zonnepanelen bij 500 woningen te installeren. Dit verlaagt de energiekosten voor 
huurders en draagt bij aan de energietransitie. Dit voeren we uit met twee vaste partners: Pex 
Solar en Kemkens Solar. Afgestemd op onze toekomstplannen en op gepland groot onderhoud 
aan daken, wordt bepaald welke woningen in aanmerking komen voor plaatsing van 
zonnepanelen. Ook de ligging van een woning ten opzichte van de zon is van invloed, Als uit 
onderzoek blijkt dat de woning geschikt is, wordt de interesse bij de huurder gepeild. 
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Seriematig verduurzamen 

In 2023 zijn we gestart met een project om circa 2800 woningen met een energielabel E, F en G te 
verbeteren naar energielabel A. Een investering van ruim € 200 miljoen. Uiterlijk eind 2028 moet 
deze verduurzamingsopgave zijn afgerond, naast onze reguliere investeringsactiviteiten. Dit doen 
we onder de noemer ‘Samen Duurzaam Vooruit’ met onze partners Caspar de Haan Onderhoud 
& Renovatie, Maasveste Berben Bouw en Smeets en Van Wijnen. In oktober was de officiële kick-
off waarbij gezamenlijk het startsein werd gegeven met een bezoek aan de eerste vier 
verduurzamingsprojecten in Maastricht: André Severinweg, Schalmeistraat/Rhapsodiestraat, 
Meerssenerweg en Overste Senecalstraat. Bij deze grootschalige verduurzaming richten we ons 
voornamelijk op de buitenschil van de woningen. Denk hierbij aan het isoleren van de 
spouwmuren, het plaatsen van kozijnen met HR++-glas en het verbeteren van de dak- en 
vloerisolatie. In 2024 zijn 157 woningen verduurzaamd. In 2025 verwachten we ruim 800 
woningen te gaan verduurzamen. 

 

Differentiatie woningaanbod   

Woonpunt werkt aan gedifferentieerde wijken met een betere mix van sociale en middenhuur 
woningen en (goedkope) koopwoningen. Op basis van het portefeuilleplan 2024-2033 voegen we 
de komende 10 jaar circa 250 woningen toe aan het middenhuursegment. Zo vergroten we de 
slaagkans voor de middeninkomens op het vinden van een woning en binden we ook deze groep 
aan onze wijken. Het merendeel van de toevoegingen realiseren we door DAEB-woningen te 
slopen en vervangende nieuwbouw in het middenhuursegment terug te bouwen. In 2024 heeft 
Woonpunt 16 sociale huurwoningen in Mariaberg overgeheveld naar het middenhuursegment, 
waardoor de wijk verder differentieert.  
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Zorggeschikt maken  

Ook bewoners met een zorgvraag zijn van betekenis in onze buurten. We willen dat zij er zich thuis 
voelen. Daarvoor creëren wij de randvoorwaarden, samen met onze partners. Zo voegen we 
nieuwbouwwoningen toe die levensloopbestendig zijn of rollatorgeschikt (BAT 2 score). Daarmee 
is straks minimaal een derde van onze nieuwbouw geschikt voor ouderen. Bovendien voldoen we 
altijd aan de toegankelijkheidseisen. In 2024 realiseerde Woonpunt 61 levensloopbestendige 
woningen. 

In het herijkte portefeuilleplan 2024-2033 zijn extra middelen gereserveerd voor het preventief 
zorggeschikt maken van onze huidige woningvoorraad. Denk hierbij onder meer aan het ophogen 
van galerijen, het plaatsen van deurdrangers en aanpassingen aan de ingang om de 
toegankelijkheid van de woningen te verbeteren.  

In 2024 hebben we onze opgave op het gebied van zorg vooral gerealiseerd door middel van 
nieuwbouw. In ons bestaand bezit hebben we via 250 woonwensen gezorgd voor het 
aanbrengen van verhoogde toiletten, drempelhulpen, extra trapleuningen en beugels. 
Daarnaast maakten we woningen zorggeschikt. We pasten woningen aan met bredere deuren, 
trapliften en slimme technologieën om mantelzorg eenvoudiger te maken. Zo helpen we 
huurders om langer zelfstandig thuis te wonen.  

Ook troffen we voorbereidingen en reserveerden budget voor een woon-zorgzone in Daalhof in 
Maastricht. De Herculeshof fungeert als centrum van de woon-zorgzone met ruimte voor formele 
en informele zorg, ontmoeting en een toegankelijk en duurzaam gebouw.  

 

Brandveiligheid 

In 2024 is Woonpunt een samenwerking aangegaan met GBB. Zij kregen opdracht de 
brandveiligheid van de gemeenschappelijke ruimten in onze wooncomplexen in kaart te brengen 
en een plan van aanpak te maken voor het realiseren van scootmobielstallingen. Dit alles met het 
oog op het welzijn en de veiligheid van onze bewoners.   
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Conceptbouwen 

Met de toenemende druk op de woningmarkt moeten er in hoog tempo nieuwe, betaalbare 
huurwoningen worden bijgebouwd. Daarom heeft Woonpunt de krachten gebundeld met 
HEEMwonen, Wonen Limburg, Wonen Zuid, Servatius en Maasvallei. Onder de noemer 
Bouwstroom Limburg bouwen we tot en met 2028 samen 1.500 huurwoningen met hoge 
duurzaamheids- en circulariteitseisen. Bouwbedrijf Jongen bouwt 750 grondgebonden woningen 
en Heijmans Woningbouw bouwt 750 appartementen. Door samen conceptwoningen in te 
kopen, kunnen we meer woningen realiseren tegen lagere kosten, waardoor meer huishoudens 
een betaalbare huurwoning kunnen krijgen. 

Daarnaast ondertekende Woonpunt in 2024 een samenwerkingsovereenkomst met Fijn Wonen 
voor de bouw van 41 levensloopbestendige conceptwoningen in Hoensbroek en Maastricht, 
ideaal voor ouderen en mensen met een zorgvraag. We gebruiken hiervoor snelle, innovatieve 
bouwmethoden die betaalbaar en flexibel zijn voor verschillende bewonersgroepen.  

 

Erfgoed 

Woonpunt heeft woningen met een waardevolle historische identiteit. We voelen ons 
verantwoordelijk voor het behoud van die identiteit. Daarom combineren we renovatie met 
erfgoedbehoud als dat technisch en financieel haalbaar is. In 2024 deden we dat bijvoorbeeld in 
de Maastrichtse wijk Caberg. Daar kregen historische woningen dakisolatie en HR++ glas, zonder 
de unieke uitstraling van de wijk aan te tasten. Deze renovatie leverde niet alleen energielabel A-
woningen op, maar ook 1.190 gedoneerde bomen voor Staatsbosbeheer. Hiermee versterken we 
onze bijdrage aan een groenere leefomgeving.  

Naast de architectonische kwaliteit, is ook de stedenbouwkundige structuur en de kwaliteit van 
de openbare ruimte van belang in historisch waardevolle wijken. Daarom moeten ook de 
gemeenten en waar nodig de provincie hun verantwoordelijkheid nemen. Door extra te investeren 
in erfgoed, wordt de identiteit van deze wijken gekoesterd. Dat draagt bij aan de trots van 
bewoners en het gevoel van thuis zijn in de buurt. 

 

Renovatie, sloop en nieuwbouw 
In 2024 zijn 108 gerenoveerde woningen opgeleverd, waarvan 91 in Maastricht en 17 in 
Hoensbroek. Er liepen meer renovatieprojecten, die in 2025 opgeleverd worden. In totaal werden 
238 woningen gesloopt. Als het gaat om nieuwbouw leverde Woonpunt 61 woningen op: 59 
appartementen aan het Malpertuisplein in Maastricht en 2 woningen voor de Buurtbrök van 
Trajekt, allemaal levensloopbestendig. Daarmee hebben wij onze voorgenomen plannen 
waargemaakt. Woonpunt heeft een relatief oude woonvoorraad, wat vraagt om extra 
inspanningen om toekomstbestendig te worden en bewoners hier actief bij te betrekken. In 2024 
kregen 5 gebieden in Heerlen en Maastricht vanuit dat oogpunt extra aandacht: Slakhorst, 
Versiliënbosch, Nazareth, Pottenberg en Kasteelbuurt.    
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Slakhorst 

De Hoensbroekse wijk Slakhorst is een van de grotere herontwikkelingsopgaven binnen het 
Nationaal Programma Heerlen-Noord. Omdat de woningen niet meer gerenoveerd kunnen 
worden, is gekozen voor nieuwbouw. Woonpunt bouwt 147 duurzame nieuwbouwwoningen in 
Slakhorst, waaronder verschillende soorten gezinswoningen en seniorenwoningen 
(levensloopbestendig). Dat gebeurt in de oorspronkelijke stijl van architect Jan Stuyt. 
Karakteristieke elementen worden zo natuurgetrouw mogelijk teruggebracht. Alle 
nieuwbouwhuizen hebben straks minimaal energielabel A+++, zonnepanelen en een 
warmtepomp. Bovendien wordt de wijk volledig gasloos. Samen met de gemeente Heerlen 
vertaalden we de visie in een concreet en breed gedragen plan. In 2024 werd het startsein gegeven 
voor de sloop van de eerste woningen. In het najaar van 2025 start de bouw van de eerste 124 
woningen. Het totale project wordt eind 2027 opgeleverd. 

Versiliënbosch 

De 293 woningen in Versiliënbosch in Heerlen zijn toe aan vernieuwing vanwege technische en 
vochtproblemen. Op basis van uitgebreide onderzoeken bleek sloop en duurzame nieuwbouw de 
beste oplossing, rekening houdend met het historische karakter en de sociale cohesie in de 
buurt. Veel bewoners maakten gebruik van de mogelijkheid om onder de voorwaarden van het 
sociaal plan de wijk te verlaten. Begin 2024 ontstond bij een deel van de bewoners verzet tegen 
de sloopplannen. De ideeën van die actiegroep zijn – net als de inbreng van andere 
belanghebbenden – meegenomen in de nota van uitgangspunten, die door het Heerlense College 
van B&W werd goedgekeurd. In deze nota staat onder meer dat Woonpunt laat onderzoeken of 
beeldbepalende woningblokken gerenoveerd kunnen worden of dat de gevels behouden kunnen 
blijven. In 2024 richtten de leden van de actiegroep een Bewoners Commissie op met steun van 
de Woonbond. Dit als aanvulling op de Bewoners Overleg Commissie die al actief was in de wijk. 
Het is duidelijk dat de geluiden in de wijk uiteenlopen wat vraagt om meer tijd voor het 
participatieproces. Woonpunt vindt het belangrijk dat alle bewoners vertegenwoordigd zijn en 
probeert daarom de verschillende groepen te laten samenwerken. Onder meer door te laten 
controleren of de eerdere onderzoeken kloppen, zodat bewoners vertrouwen krijgen in de 
onderzoeksresultaten. Hierdoor loopt de planvorming vertraging op en kan pas in de loop van 
2025 een vervolg krijgen. 

Nazareth 

Sinds 2017 is Woonpunt bezig met het renoveren en verduurzamen van circa 300 woningen in 
Nazareth. In 2024 zijn we aangeland in de laatste fase van het project rondom de schilrenovatie. 
In de wijk werden eerder 183 woningen verduurzaamd door een totale schilaanpak met 
gevelisolatie. In 2023 en 2024 kreeg het schilrenovatieproject een vervolg. In totaal werden nog 
eens 91 woningen gerenoveerd, waarvan de laatste 30 in 2024 zijn opgeleverd. In 2024 startte de 
bouw van 12 levensloopbestendige nieuwbouwwoningen. Die worden opgeleverd in 2025. 
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Pottenberg 

In samenwerking met de gemeente Maastricht werkt Woonpunt aan de ontwikkeling van een 
toekomstbestendig Pottenberg. In het hart van de wijk werken we aan de herstructurering van het 
Poortgebouw en de Mammoetflat. Vanwege bouwfysische problemen en verouderde 
woningtypes was sloop van de 96 woningen en 15 winkels in beide gebouwen onvermijdelijk. Die 
werd in 2024 afgerond. In plaats daarvan bouwt Woonpunt 102 appartementen terug, een mix van 
sociale huur en middenhuur. In 2024 startte Woonpunt met de bouw van 46 appartementen in de 
Mammoetflat en 56 appartementen in het Poortgebouw, aangevuld met bedrijfsruimtes en 
maatschappelijke ruimtes in de plint van het gebouw. Naar verwachting wordt de Mammoetflat 
eind 2025 opgeleverd en het Poortgebouw in 2026. Bij het ontwerp van beide gebouwen is 
rekening gehouden met behoud van cultuurhistorische elementen.  

Kasteelbuurt 

In 2024 heeft Woonpunt samen met de gemeente Heerlen een participatieaanpak opgesteld voor 
de herontwikkeling van de Kasteelbuurt in Hoensbroek. Dit is een oude mijnkolonie met een 
kenmerkende architectuur en een stedenbouwkundige waarde. De wijk kampt met 
leefbaarheidsproblemen en is sociaaleconomisch zwak. De woningen hebben veelal een laag 
energielabel en de technische staat laat te wensen over. Woonpunt gaat 68 woningen in de buurt 
renoveren. De afgelopen jaren werkten we intensief samen met gemeente Heerlen en het 
Nationaal Programma Heerlen-Noord aan een leefbare toekomst voor de Kasteelbuurt. Daarvoor 
is fysiek ingrijpen noodzakelijk: de sloop van 38 woningen aan de Markgravenstraat. In plaats 
daarvan komen levensloopbestendige appartementen en eengezinswoningen met een ander 
huurprijsniveau en met aandacht voor cultuurhistorie. Door open verbindingen te maken met de 
Parkstad Route krijgt de buurt een toegankelijker en gastvrijer karakter. In 2026 start Woonpunt 
met de sloop en renovatie in de Kasteelbuurt. 
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Overzicht renovatie, sloop en nieuwbouwprojecten 

Renovatie 

Paadweg – Hoensbroek 
Uitvoering en oplevering renovatie 17 woningen (waarvan 16 duplexwoningen samengevoegd 
naar 8 eengezinswoningen). 

Kasteel Rimburglaan, Kasteel Neubourgweg, Kasteel Walburglaan, Kasteel Rivierenstraat 
– Maastricht 
Oplevering renovatie 91 woningen, waarvan 61 in 2024 (30 zijn in 2023 gerenoveerd).  

Laurent Polisstraat en Weustenraadstraat – Maastricht 
Oplevering renovatie 30 woningen. 
 

Seringenstraat, Andoornstraat, Gentiaanstraat e.o. – Maastricht 
Uitvoering renovatie 79 woningen, oplevering 2025. 

Pastoor Schleidenstraat – Hoensbroek 
Voorbereiding renovatie 36 woningen. Oplevering 18 woningen in 2025, de rest in 2026. 

 

Sloop 

Nazareth – Maastricht 
Oplevering sloop 27 woningen (waarvan 19 gesloopt in 2023). 

Poortgebouw Pottenberg – Maastricht 
Uitvoering en oplevering sloop 52 woningen en 15 winkels. 

Mammoetflat Pottenberg – Maastricht 
Uitvoering en oplevering sloop 44 woningen en 3 bedrijfsruimtes 

Emmastraat – Hoensbroek 
Uitvoering en oplevering sloop 20 woningen. 

Slakhorst – Hoenbroek 
Uitvoering sloop 124 woningen. Oplevering 2025. 

Kolonel Millerstraat – Maastricht 
Voorbereiding sloop 40 woningen. Oplevering 2026. 

Kasteelbuurt – Hoensbroek 
Voorbereiding sloop 38 woningen. Oplevering 2026. 
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Nieuwbouw 

Malpertuisplein – Maastricht 
Oplevering nieuwbouw 59 meergezinswoningen. 

Anjelierenstraat, Orchideeënstraat, Seringenstraat – Maastricht 
Voorbereiding nieuwbouw 21 conceptwoningen. Oplevering 2025. 

Nazareth Noord – Maastricht 
Uitvoering nieuwbouw 12 levensloopbestendige woningen. Oplevering 2025. 

Emmastraat – Hoensbroek 
Uitvoering nieuwbouw 22 conceptwoningen. Oplevering 2025. 

Poortgebouw Pottenberg – Maastricht 
Voorbereiding nieuwbouw 56 levensloopbestendige woningen, commerciële ruimte (zorg) en 
maatschappelijke functies. Oplevering 2026. 

Mammoetflat Pottenberg – Maastricht 
Uitvoering nieuwbouw 46 levensloopbestendige woningen. Oplevering 2025. 

Slakhorst – Hoensbroek 
Voorbereiding nieuwbouw 108 woningen. Start 2025, oplevering 2026. 

Kasteellaan - Heerlen 
Voorbereiding nieuwbouw 24 zorgwoningen, een kantoor en ontmoetingsruimte. Oplevering 
2026. 

 

Aan- en verkopen 
Het verkoopbeleid is gericht op het realiseren van een toekomstbestendige vastgoedportefeuille 
en efficiënt beheer daarvan. De komende 10 jaar verkoopt Woonpunt maximaal 250 woningen. In 
2024 waren dat 5 meergezinswoningen in Maastricht, allemaal onderdeel van een Vereniging van 
Eigenaren met een klein aandeel voor Woonpunt. Deze 5 woningen zijn verkocht op de vrije markt, 
aangezien de zittende huurders geen interesse hadden.  

In het vierde kwartaal van 2024 vond een beleidswijziging plaats rondom de verkoop van 
grondgebonden woningen. Voortaan krijgen huurders van alle woningcorporaties in de gemeente 
waar de woning te koop staat 4 weken voorrang. Levert dit geen geïnteresseerden op, dan gaat de 
woning alsnog in de vrije verkoop.  

Woonpunt voert geen actief aankoopbeleid. We kopen alleen woningen aan als dat een positief 
effect heeft op onze maatschappelijke opgave, transformatieopgave of beheeractiviteiten. In 
2024 hebben we 5 woningen aangekocht: 2 eengezinswoningen in Hoensbroek en 3 
meergezinswoningen in Maastricht. In alle gevallen ging het om de terugkoop van voormalig 
Woonpuntbezit.  

 



29 
 

Ketensamenwerking 
Op het gebied van planmatig onderhoud zette Woonpunt in 2024 de ketensamenwerking voort 
met bestaande ketenpartners voor individuele en collectieve installaties. Hetzelfde gold voor de 
samenwerking die we in 2023 aangingen met aannemersbedrijf Maasveste Berben Bouw, Graus 
Bouw, De Groen en Coen Hagendoorn voor het dagelijks onderhoud en mutatieonderhoud. Ook 
zetten we de samenwerking voort met Graus Bouw, Smeets en Wierts voor grootschalige 
renovaties aan badkamers, keukens en toiletten. Begin 2024 ondertekenden we een nieuwe 
samenwerking voor duurzaam gevelonderhoud met Botterweck, Caspar de Haan, Jac Ruyters en 
Van de Meijs. Deze manier van samenwerken met Woonpunt in de regierol zorgt ervoor dat het 
werk slimmer en efficiënter wordt uitgevoerd en dat de kennis in de markt beter benut wordt.  

 

Planmatig onderhoud 
Voor planmatig onderhoud hanteert Woonpunt een RGS (Resultaat Gericht Samenwerken) 
aanpak voor schilderwerk en gevelonderhoud. Bij deze samenwerkingsvorm werken de betrokken 
partijen samen toe naar een of meer doelen, zoals de kwaliteit van het onderhoud verhogen of 
faalkosten voorkomen. Daarbij hanteert Woonpunt als leidraad een strategie per bouwblok.  

De RGS-aanpak werpt zijn vruchten af. Zo werd de eerste winst geboekt door het interval tussen 
onderhoudsbeurten te vergroten naar 7 jaar. Bij de uitvoering in 2024 en uit QuickScans naar 2026 
en 2027 blijkt dat deze aanpak ook de kwaliteit van het onderhoud ten goede komt. Dit komt naar 
voren in de resultaten van de uitgevoerde conditiemetingen en in het percentage houtrot dat 
gemeten wordt tijdens gevelonderhoud. In 2024 leverde dit een besparing op van circa € 300.000 
(op basis van historische cijfers). 

Het project rondom het vervangen van de inbouwpakketten voor keukens, badkamers en toiletten 
raakte in 2024 op snelheid. Na het verstrijken van de vastgestelde afschrijvingstermijn worden de 
inbouwpakketten projectmatig vervangen. Met de vervanging van 195 badkamers, 98 keukens en 
214 toiletten heeft Woonpunt het gereserveerde budget in 2024 volledig benut.  

 

Betere wereld voor morgen  
Woonpunt maakt woningen en buurten klaar voor de toekomst. Daarbij houden we ook rekening 
met de impact van ons werk op de omgeving. Zo blijven we bouwen aan een betere wereld voor 
morgen, waarin duurzaamheid en sociale verantwoordelijkheid centraal staan. We zetten de 
koers voort om de CO2-uitstoot verder te verlagen, de energie-efficiëntie van onze woningen te 
verbeteren en de leefbaarheid van onze wijken te versterken.  
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CO2-reductie 

In 2024 blijft Woonpunt zich inzetten voor duurzaamheid en CO2-reductie. In lijn met onze ambitie 
om de ecologische voetafdruk te verkleinen, hebben we ons wagenpark verder geëlektrificeerd. 
In 2024 zetten we negen elektrische bestelbussen en twaalf elektrische personenauto’s in, 
waarmee we jaarlijks naar schatting 40 ton CO2 besparen. Deze stap ondersteunt de overgang 
naar een zero-emissiezone in Maastricht, die in 2025 van kracht wordt. Het draagt bij aan 
schonere lucht en een duurzamere bedrijfsvoering.  

Eind 2024 bedroeg de gemiddelde EP2 218kWh/m2 en de gemiddelde CO₂ -uitstoot per woning 
3.170 kg. Ten opzichte van eind 2023 is dit een afname van 143 kg CO₂-uitstoot per woning per 
jaar.  

 

Groen in de buurt 

Groen blijft een speerpunt in onze wijken. We plaatsten nestkasten voor vogels en vleermuizen 
en plantten bomen in samenwerking met Staatsbosbeheer. Hiermee verbeteren we de 
biodiversiteit en maken buurten groener en gezonder.  
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Verhuur nieuwe woningen 
Malpertuisplein groot succes  
  

Eind 2024 leverde Woonpunt voor het eerst sinds jaren in Maastricht West weer een 
nieuwbouwcomplex op. De verhuur van de 59 gasloze en levensloopbestendige 
appartementen aan het Malpertuisplein werd op een bijzondere manier aangepakt. 
Woonpunt stak er veel energie in en adverteerde al met de woningen voordat ze klaar waren. 
Volgens consulent verhuur Daniël Maassen met groot succes. Hij is trots dat Woonpunt zo 
snel zo veel huurders blij heeft gemaakt. Zoals Jo en Jelly Smeets, die erg in hun nopjes zijn 
met hun duurzame nieuwe woonplek.   
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Voor Daniël was het in de zestien jaar dat hij bij Woonpunt werkt de eerste keer dat de corporatie 
in het westen van Maastricht een nieuwbouwcomplex in de verhuur zette. En met 59 
appartementen, verdeeld over 39 sociale huur en 20 middenhuur, was dat voor Woonpunt 
meteen een forse opgave. ‘We hebben er met zes verhuurconsulenten aan gewerkt, in nauwe 
samenwerking met andere collega’s bij Woonpunt van wonen en leven, communicatie, 
vastgoedbeheer, bedrijfsvoering en vastgoed- en gebiedsontwikkeling. Iedereen droeg zijn of haar 
steentje bij. We hebben de woningen geadverteerd via de website Thuis in Limburg. Bij de sociale 
huurwoningen golden voorrangscriteria. Bovenaan stonden huurders van Woonpunt van 55 jaar 
en ouder, die al woonden in Malpertuis en een indicatie hadden vanuit de Wmo om te verhuizen. 
Bij mensen die aan dezelfde criteria voldeden, gaf de lengte van de inschrijfduur als 
woningzoekende de doorslag. Vanwege de nabijheid van sociaal-maatschappelijke 
voorzieningen was het oorspronkelijk de bedoeling om in de sociale huur alleen 55-plussers te 
huisvesten. Dat hebben we later losgelaten. Uiteindelijk wordt nu iets meer dan de helft van de 
appartementen aan 55-plussers verhuurd. Voor de appartementen in de middenhuur golden 
geen voorrangscriteria en leeftijdsgrens, wel de inschrijfduur als woningzoekende.’   

Verhuur ‘vanaf papier’  
Woonpunt hield vijf advertentierondes die samen meer dan 400 reacties opleverden. Na elke 
ronde kregen geïnteresseerden tijdens een bijeenkomst informatie over de woningen. Dat 
gebeurde steeds vanuit het vlak bij het complex liggende kantoor van Woonbelang, de 
huurdersorganisatie van Woonpunt. De eerste twee bijeenkomsten vonden plaats in november 
en december 2024, toen de woningen nog niet klaar waren. ‘We verhuurden toen dus vanaf 
papier’, aldus Daniël. ‘We hadden daarvoor een mooie brochure gemaakt. Bij de derde 
bijeenkomst in januari konden geïnteresseerden wel de woningen zelf bezichtigen, evenals de 
mensen die al in de eerste twee rondes hadden gereageerd. Uiteindelijk is de verhuur heel snel 
gegaan. De officiële oplevering was 17 januari 2025. Voor 42 appartementen startte de 
huurovereenkomst op 1 februari, voor twaalf op 18 februari. De laatste appartementen worden 
per 1 maart verhuurd.’  
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Alleen nieuwbouw  
Jo en Jelly Smeets hoorden bij de eerste groep geïnteresseerden. ‘We woonden niet ver hier 
vandaan in een koopappartement in de wijk Belfort. Er was veel sprake van achterstallig 
onderhoud en door de slechte isolatie vlogen de energiekosten de pan uit. We liepen dagelijks 
met de hond langs dit complex. De architectuur sprak ons erg aan. En we hadden al bedacht dat 
we wilden gaan huren, en dan een nieuwbouwappartement. De avond dat de inschrijving om 7 
uur open ging, zaten we al om tien voor 7 voor de computer. We waren de eersten die reageerden. 
En met onze inschrijftijd van 25 jaar de tweeden die een woning kregen toegewezen. Aanvankelijk 
was dat een appartement een verdieping lager. Toen we de woningen eenmaal konden zien, 
hebben we gevraagd of we het erboven liggende appartement op drie hoog konden huren en dat 
kon. We zijn erg te spreken over hoe Woonpunt dit heeft aangepakt. De verhuurbrochure gaf met 
de plattegronden en sfeerbeelden een hele goede indruk en we kregen altijd goede informatie.’  

  

Sociale controle  
Als we hen spreken, wonen Jo en Jelly net vier dagen in hun nieuwe appartement. Ze moeten nog 
een beetje de finesses leren van de vloerverwarming via een warmtepomp en de mechanische 
ventilatie, die gebaseerd is op warmteterugwinning. Voor hun woning betalen ze een middenhuur 
van € 995, exclusief servicekosten. ‘We krijgen veel waar voor dat geld. Het appartement is met 
goede materialen afgewerkt, heeft lage energiekosten door de uitstekende isolatie (het 
energielabel is A++) en we krijgen hier op de kopse kant van het complex veel zon en licht naar 
binnen. Het is ook prettig om in dit deel van het gebouw met zes bewoners in een soort portiek te 
wonen. Dat bevordert het onderlinge contact en de sociale controle. We zijn dan ook erg blij met 
dit appartement. Leuk was verder dat we van Woonpunt een gevulde tas kregen, de Tas voor thuis. 
We voelen ons inderdaad al thuis hier en willen hier nooit meer weg.’  
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Dienstverlening 
 

Hoogstaande dienstverlening vraagt om een goede balans tussen standaardiseren, 
optimaliseren en innoveren. Als het even kan, standaardiseren we zodat huurders snel en 
makkelijk hulp krijgen. Zo blijft er ruimte over voor persoonlijke aandacht waar het nodig is. 
In 2024 namen we een nieuw ERP-systeem in gebruik. Met een nieuw 
dienstverleningsconcept en door te leren van klachten blijven we onze dienstverlening 
continu verbeteren.  

 

Verbeteren dienstverlening 
In 2024 behaalde Woonpunt opnieuw een A-score in de Aedes Benchmark voor het thema 
dienstverlening. Dat was het vijfde jaar op rij. Natuurlijk zijn we daar trots op, vooral omdat we in 
2023 en 2024 volop bezig waren met het invoeren van een nieuw ERP-systeem, terwijl 
medewerkers ‘de winkel openhielden’.  

Die A-score betekent niet dat we klaar zijn met onze dienstverlening. Een werkgroep heeft op 
basis van de uitgangspunten van onze koers een dienstverleningsconcept uitgewerkt. Hierin 
beschrijven we naast onze visie op dienstverlening en onze ambities en doelstellingen ook een 
aantal afspraken die te maken hebben met het gewenst gedrag bij álle huurderscontacten. Die 
gedragsafspraken zijn concreet en toetsbaar, en beschrijven ook de beoogde ervaring die het 
gedrag oproept bij de ander.  

Het dienstverleningsconcept voeren we in 2025 stapsgewijs in. Door gestructureerd en 
programmatisch aandacht te hebben voor het thema dienstverlening, hopen we de A-score ook 
de komende vijf jaar te behouden. 
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Huurdersprocessen 
Over het algemeen scoren we een ruime 8 op onze primaire processen. De bijsturingen die 
gedaan zijn bij het Woonservicepunt moeten ervoor zorgen dat ook het telefonieproces het 
komend jaar naar een 8 doorstijgt en de KPI ‘wachttijd binnen 90 seconden’ verder verbetert. We 
hanteren hierbij een methodiek van continu verbeteren en het oplossen van knelpunten. Een 
voorbeeld waarin deze methodiek een positieve weerslag heeft gehad is de leegstand. Door het 
kortcyclisch sturen en verbeteren hebben we de leegstand van woningen die langer dan 60 dagen 
leeg staan bij een mutatie, kunnen terugbrengen van 125 naar 84 woningen.  Eind 2024 hebben 
we het nieuwe ERP-systeem Dynamics Empire in gebruik genomen. In 2025 is het zaak om 
openstaande punten en verbeteringen door te voeren. 

 

Klachten 
Als bewoners ontevreden zijn over onze dienstverlening, kunnen ze contact met ons opnemen en 
zoeken we naar een oplossing. In een aantal situaties lukt dat niet en kunnen de bewoners met 
hun klacht naar de huurdersorganisatie stappen. Die probeert dan te bemiddelen tussen de twee 
partijen. Mocht dit niet naar tevredenheid van de huurder afgerond worden, dan kunnen huurders 
een klacht indienen bij Qwestie, de gezamenlijke klachtencommissie van Maasvallei, Servatius, 
Woonpunt en Vincio Wonen.  

In 2024 ontvingen we 87 klachten via de huurdersbelangenvereniging en 21 via Qwestie. Bij de 
huurcommissie zijn 87 klachten ingediend, waarvan 9 klachten volledig of deels zijn toegewezen 
aan de klager. Er zijn nog 16 klachten in behandeling. De overige klachten zijn ongegrond 
verklaard.  Van de 21 ingediende klachten bij Qwestie zijn er 19 ongegrond verklaard.  

Een analyse laat zien dat veel klachten voorkomen kunnen worden door goede communicatie en 
het daarbij bijbehorende verwachtingspatroon. In 2025 gaan we het klachtenproces verder 
uitwerken als onderdeel van het Dynamics Empire Optimalisatietraject, zodat verdere analyse en 
bijsturing mogelijk wordt.   
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Bewonersonderzoek   
Eind 2024 hebben wij een bewonersonderzoek laten uitvoeren met als doel om inzicht te krijgen 
in de beleving van onze huurders over Woonpunt en haar dienstverlening, leefbaarheid, 
participatie en welbevinden (vanuit onze pijler welZIJN), de woning en duurzaamheid (vanuit onze 
pijler voorMORGEN).  Dit bewonersonderzoek dient als 0-meting en verschaft waardevolle input 
om te bepalen waar we ons de komende jaren op moeten richten vanuit de koers. Maar ook hoe 
we samen met bewoners en partners het verschil kunnen maken, zodat mensen van betekenis 
zijn en leven in een prettige, veilige buurt.   

 

Op basis van de resultaten worden de doelstellingen binnen onze strategische pijler welZIJN 
aangescherpt. Dit biedt perspectief voor ons en voor onze bewoners om gerichter acties uit te 
zetten in onze buurten. Eind 2026 volgt een vervolgonderzoek om te kijken of het resultaten 
oplevert en of we onze doelen van de koers realiseren.    
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Forse versnelling verduurzaming door 
ketensamenwerking 
  

Woonpunt is in 2024 bij de verduurzaming gestart met de ketensamenwerking met vier 
aannemers. Zij nemen tot en met 2028 elk een kwart van de circa 2.800 nog te 
verduurzamen woningen voor hun rekening. De ketensamenwerking maakt een forse 
versnelling van de aanpak mogelijk, omdat de aannemers als bouwpartners ook een groot 
deel van de projectvoorbereiding voor hun rekening nemen. Niels Smeets, projectleider 
Seriematig verduurzamen bij Woonpunt, en Laurent van Weert, projectmanager Renovatie 
& Transformatie bij Van Wijnen, leggen uit dat alle partijen hiervan profiteren. Woonpunt 
wordt grotendeels ontzorgd, de aannemers zijn verzekerd van een continue werkstroom en 
kunnen bij elkaar in de keuken kijken. Slimme oplossingen worden daardoor direct 
gedeeld.  

 Aanleiding voor de ketensamenwerking is dat Woonpunt in 2028 alle woningen met een E-, F- of 
G-label moet hebben verduurzaamd. Dat gebeurt in het project Samen Duurzaam Vooruit, 
vertelt Niels Smeets. ‘De opgave bestaat begin 2025 nog uit zo’n 2.800 woningen. Daar zitten 
ook woningen bij met een beter energielabel, als ze liggen in een complex waar meer dan 50% 
van de woningen een slecht label heeft. Dan verduurzamen we namelijk alle woningen. De 
verduurzaming bestaat uit het isoleren van dak, gevel c.q. (spouw)muren, kozijnen en eventueel 
vloeren, en het aanbrengen van mechanische ventilatie. Wij kunnen deze omvangrijke opgave in 
vier jaar tijd nooit zelf organiseren. Daarvoor heeft Woonpunt te weinig capaciteit. We hebben 
daarom in 2023 via een aanbesteding vier aannemers geselecteerd, die de opgave voor een 
groot deel van ons overnemen. Dat zijn Caspar de Haan onderhoud & renovatie, Maasveste 
Berben Bouw, Smeets Bouw en Van Wijnen. Bij de aanpak ligt de bal voor het overgrote deel bij 
hen.’  
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Woonpunt houdt de regie  
Laurent van Weert legt uit wat dit concreet betekent. ‘In 2024 zijn de complexen die Woonpunt 
wil verduurzamen onder de vier aannemers verdeeld, met een grove planning van de jaren 
waarin ze worden aangepakt. Wij worden daar veel eerder bij betrokken dan in een traditionele 
situatie. Daarin komt de aannemer pas in beeld als de ingrepen al zijn bepaald en de corporatie 
het investeringsbesluit heeft genomen. In Samen Duurzaam Vooruit nemen juist de aannemers 
de hele voorbereiding voor hun rekening. Wij 
onderzoeken wat precies het slechte 
energielabel veroorzaakt en stellen 
verschillende scenario’s op om dit te 
verbeteren. Onderdeel hiervan kan ook zijn dat 
we in de verduurzaming ook achterstallig 
onderhoud of bepaalde noodzakelijke 
veiligheidsmaatregelen meenemen. We 
adviseren vervolgens aan Woonpunt welk 
scenario volgens ons het meest kansrijk is. 
Woonpunt kiest, waarna wij het 
vergunningentraject op ons nemen en het 
benodigde draagvlak bij de bewoners ophalen. 
Wij nemen Woonpunt daarmee veel werk uit 
handen, maar die houdt wel de regie.’  
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Elkaar scherp houden  
De voordelen van deze aanpak zijn evident, vinden Niels en Laurent. Behalve de versnelling die 
hierdoor mogelijk wordt, heeft Woonpunt veel profijt van de praktijkervaring waarop de 
aannemers hun adviezen baseren. ‘Voor de verduurzaming staat een bepaald budget per 
woning’, aldus Niels. ‘De aannemers adviseren hoe we dat het best kunnen inzetten. Het is niet 
per definitie de beste aanpak om alle woningen naar het A-label te brengen. Soms levert de 
sprong van B naar A qua energiebesparing voor de bewoners weinig op. Ook is het op lange 
termijn verstandiger om een woning geschikt te maken voor laagtemperatuurverwarming. En we 
zetten een investering altijd af tegen de resterende exploitatietermijn van een complex. De 
aanpak vraagt dus in de praktijk om maatwerk. In de ketensamenwerking houden we elkaar op 
dit gebied scherp.’  

Het maatwerk wordt vergemakkelijkt doordat de aannemers, omdat ze weten welke complexen 
ze de komende jaren onder handen nemen, vroegtijdig inzicht kunnen geven in de te verwachten 
bouwkosten. ‘Wij kiezen altijd voor best for project’, licht Laurent toe. ‘Dat vraagt in het ene 
complex om een hogere investering dan in het andere. We kunnen de kosten daarbij goed 
inschatten omdat we onze uitvoerders al vroeg betrekken in de voorbereiding. En omdat we met 
een serie van projecten aan de slag zijn, kunnen we van tevoren de inzet van ons eigen 
personeel en van onderaannemers zo optimaal mogelijk organiseren. Zo biedt deze 
ketensamenwerking ons ook continuïteit in het werk.’  

Laurent noemt nog een reden waarom de ketensamenwerking volgens hem een grote 
meerwaarde heeft. ‘We hebben wekelijks zeker één keer overleg met Woonpunt en de andere 
aannemers. Ik vind het heel interessant te horen waar de collega-bedrijven tegenaan lopen en 
welke oplossingen ze daarvoor bedenken. Daar worden we met z’n allen alleen maar beter 
van.’   

 

Greep houden  
Doordat de aannemers het overgrote deel van de aanpak op zich nemen, is Niels ervan 
overtuigd dat Woonpunt de verduurzamingsopgave samen met hen op tijd gaat afronden. ‘Onze 
eigen benodigde inzet hiervoor blijft daardoor relatief beperkt. Zo nemen de aannemers niet 
alleen het verkrijgen van draagvlak op zich, maar ook de bewonersbegeleiding tijdens de 
uitvoering. Alleen in bijzondere gevallen, als er maatwerk nodig is, nemen wij het contact met de 
huurders over. En we verzorgen steeds het flora- en faunaonderzoek en de eventueel daaruit 
volgende ontheffingsaanvragen. Dat kan wellicht nog op complexniveau tot vertraging leiden. 
Maar met deze ketensamenwerking houden we hoe dan ook optimaal greep op de voortgang.’  
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Organisatie 
 

Als Woonpunt koesteren we het welzijn en de vitaliteit van onze medewerkers, omdat we 
geloven dat hun tevredenheid bijdraagt aan betere prestaties. We streven ernaar dat zij 
kunnen uitblinken in wat ze doen en zich gewaardeerd voelen voor hun bijdrage. Wij richten 
onze organisatie en ons werk zo in, dat we wendbaar zijn. Een lerende organisatie, die bouwt 
aan de toekomst. Met oog voor integriteit, risico’s en veiligheid. Bovendien verbeterden we 
in 2024 de samenwerking en dialoog met onze partners en belanghebbenden.   

  

Organisatieontwikkeling 
In 2024 hebben we een nieuwe planning- en controlcyclus ingericht om gerichter te kunnen 
sturen op de doelstellingen uit onze koers. In een viertal programma’s zijn initiatieven en 
projecten vervat die bijdragen aan het realiseren van die doelstellingen. Deze regisserende vorm 
van programmamanagement is het vertrekpunt voor onze kadernota. Daarin staan de 
doelstellingen uit de koers die we in het daaropvolgende jaar willen halen. De afdelingen werken 
vervolgens in jaarplannen uit hoe zij die doelstellingen gaan halen, en deze jaarplannen zijn 
vervolgens de basis voor de begroting.   

In maandelijkse KPI-gesprekken bespreken de afdelingen de voortgang met de business 
controllers: waar liggen we op koers, waar moeten we bijsturen? De resultaten en eventuele 
interventies worden elk tertiaal vastgelegd in een korte, overzichtelijke voortgangsrapportage die 
integraal wordt besproken in het directieteam.   
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Organisatie- en sturingsprincipes   

In 2024 hebben we onze organisatie- en sturingsprincipes met elkaar besproken en vastgesteld. 
Deze principes helpen ons om over een aantal zaken het gesprek te voeren, zoals: hoe nemen wij 
besluiten? Hoe brengen we geloven, beloven en doen met elkaar in lijn? Hoe vieren we onze 
successen? Hoe organiseren we checks en tegenkracht? Hoe organiseren we integrale, 
opgavegerichte samenwerking? De principes zijn eind 2024 vastgesteld en vormen vanaf 2025 
o.a. de leidraad voor de ontwikkeling van leiderschap binnen Woonpunt.   

 

Invoering talentenhuis en nieuwe HR-gesprekscyclus  

In het voorjaar van 2024 hebben we ons talentenhuis ingevoerd. Dat komt in plaats van het 
traditionele functiehuis. Met het talentenhuis, dat een beperkt aantal rollen kent, zijn we 
wendbaarder, komt er meer focus op ieders bijdrage aan het resultaat en bieden we medewerkers 
duidelijkheid over wat zij moeten ontwikkelen om naar een andere rol door te groeien.   

In 2024 is ook de HR-gesprekscyclus vernieuwd. Met daarin onder meer een nieuwe methodiek 
voor de reflectiegesprekken. Omdat de HR-gesprekscyclus en het talentenhuis hand in hand 
gaan, hebben we die samen geïmplementeerd.  

 

Organisatie-inrichting 

De Woonpuntorganisatie is als volgt ingericht: 
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 Arbeidsmarkt & werving; instroom, doorstroom en uitstroom  

Ook in 2024 voelen we de impact van de krappe arbeidsmarkt. Met name binnen de afdelingen 
Vastgoed & Gebiedsontwikkeling en Bedrijfsvoering (Financiën) bleek het invullen van enkele 
vacatures uitdagend, waardoor de wervingsprocedures meer tijd in beslag namen. Tegelijkertijd 
zien we een blijvende en brede interesse in veel van onze andere vacatures, zowel van interne als 
externe kandidaten.  

Ondanks de uitdagingen hebben we eind 2024 een groot deel van onze openstaande vacatures 
succesvol kunnen invullen. Begin 2025 zijn veel nieuwe collega’s gestart, waarmee we onze 
organisatie verder hebben versterkt.  

In 2024 hebben we in totaal 32 vacatures opengesteld, 24 nieuwe collega’s verwelkomd en 
afscheid genomen van 19 medewerkers. Daarnaast kregen 6 collega’s de kans om intern door te 
stromen naar een nieuwe functie.  

  

Wendbaar en lerend: bouwen aan de toekomst  
In 2024 hebben we een belangrijke stap gezet naar een wendbare en lerende organisatie door ons 
functiehuis te transformeren naar een talentenhuis. Dit nieuwe model richt zich op brede rollen 
in plaats van specifieke, taakgerichte functiebeschrijvingen. Hiermee creëren we ruimte voor 
flexibiliteit, groei en de optimale inzet van talenten.  

Onze vernieuwde HR-gesprekscyclus sluit hier naadloos op aan. We reflecteren niet alleen op 
prestaties en ontwikkeling, maar doen dit vanuit de kernwaarden die ons als organisatie 
verbinden. Daarbij staat het perspectief van de medewerker centraal: ambities, leerdoelen en 
ontwikkelkansen worden in samenhang met de koers van Woonpunt besproken. Om deze 
gesprekken zo waardevol mogelijk te maken, hebben leidinggevenden deelgenomen aan een 
inspiratiesessie en intervisiebijeenkomst, waarin hun rol als dienend leider centraal stond. Deze 
intervisiebijeenkomsten worden in 2025 voortgezet, zodat we als organisatie blijven leren, 
groeien en onze wendbaarheid verder versterken.  

We stimuleren groei en ontwikkeling op alle niveaus. In ons eigen magazine zetten we collega’s 
in de schijnwerpers die intern van rol wisselen, een studie oppakken naast hun werk of actief 
deelnemen aan projectgroepen. Door hun verhalen te delen, inspireren we anderen om hun 
talenten verder te ontwikkelen en nieuwe kansen te verkennen.   
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Welbevinden, vitaliteit en werkdrukbeleving  

In september 2024 hebben we volop aandacht besteed aan het bevorderen van de vitaliteit van 
onze medewerkers door de organisatie van de ‘Week van de Vitaliteit’. Met een inspirerend en 
gevarieerd programma hebben we medewerkers gestimuleerd om stil te staan bij hun welzijn. Dat 
gebeurde onder meer door workshops over breinleren en de overgang, activiteiten zoals 
mindfulness, yoga en wandelen en gezonde eetmomenten, waaronder een yoghurtontbijt en een 
voedzame lunch. 

Tevens hebben we een breed onderzoek uitgevoerd naar het welbevinden, de vitaliteit en de 
werkdrukbeleving van onze medewerkers. Aandacht voor het welzijn van onze medewerkers, 
signalen over hoge werkdruk maar ook de stijging van het verzuimpercentage (dit jaar 8,9%) waren 
aanleiding voor het onderzoek. Maar liefst 76% van de medewerkers heeft hieraan deelgenomen. 
De resultaten zijn zowel individueel teruggekoppeld via een persoonlijke rapportage als op team- 
en organisatieniveau besproken. Waar nodig ontvingen medewerkers een uitnodiging voor een 
preventief gesprek met de bedrijfsarts of een coach. Dit ter voorkoming van verzuim en om te 
voorzien in een eventuele hulpvraag.  

De algemene conclusies van het onderzoek bieden een sterke basis voor de toekomst. 
Medewerkers zijn bevlogen en trots en scoren boven de benchmark op veerkracht en autonomie. 
Tegelijkertijd vragen taakonduidelijkheid, ervaren werkdruk en fysieke klachten om gerichte 
aandacht. In 2025 bouwen we verder aan een organisatie waarin vitaliteit en werkplezier centraal 
staan.  
 

Kengetallen en informatie personeel  

De formatie voor 2024 is vastgesteld op 189,7 fte. De gemiddelde bezetting was 176,6 fte 
exclusief inhuur, op 31 december 2024 was deze 176,3 fte. Hier volgt de verdeling van het aantal 
medewerkers naar leeftijd, geslacht en aantal dienstjaren. 

 Leeftijdsverdeling  Aantallen  

tot en met 24 jaar  2  

van 25 t/m 34 jaar  25  

van 35 t/m 44 jaar  51  

van 45 t/m 54 jaar  48  

van 55 t/m 64 jaar  58  

vanaf 65 jaar  5  

Totaal  189  
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De gemiddelde leeftijd van de Woonpunt-medewerker is al jaren stabiel rond 47,5 jaar. 

Geslacht   Aantallen 

V  84  

M  105  

x/o  0  

 Totaal 189  

  

 Dienstjaren Aantallen 

<5  93  

<10  18  

<15  15  

<20  24  

<25  8  

<30  8  

<35  7  

<40  10  

>=40  6  

  Totaal 189  
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Relatiemanagement 
Om onze ambities te kunnen realiseren, werken we samen met een brede waaier aan partners en 
belanghebbenden. De analyse in 2023 van onze samenwerkingspartners hebben we in 2024 
benut om de samenwerking en dialoog met onze partners te verbeteren. Ketensamenwerking en 
allianties met andere woningcorporaties, zoals Samen Duurzaam Vooruit en Bouwstroom 
Limburg, dragen bij aan effectiever en efficiënter werken voor alle betrokken partijen. Tijdens de 
relatiemiddag op 16 mei onder het motto ‘Samen bouwen aan morgen’ kwam dit ook duidelijk 
naar voren. 

 

Relatiemiddag voorjaar 2024  

Doel van deze relatiemiddag was om relaties onze koers en kernwaarden te laten voelen en 
ervaren en om de onderlinge verbinding te versterken. De relatiemiddag vond plaats op een 
culturele locatie in het werkgebied van Woonpunt: De Nieuwe Nor in Heerlen.  

Het programma, dat ruimte bood voor ontmoeting, samenwerking en een goed gesprek, werd 
door alle aanwezigen enthousiast ontvangen. We kijken vol trots terug op een relatiemiddag 
waarbij we Woonpunt opnieuw op de kaart hebben gezet. Een dag die de basis heeft gelegd om 
verder te bouwen aan een duurzame samenwerking met onze partners om de opgaven waar we 
voor staan gezamenlijk aan te pakken.   

 

Integriteit 
Wij werken aan een maatschappelijke opgave, met maatschappelijk kapitaal. Dat vraagt van onze 
medewerkers dat zij vanuit hun eigen verantwoordelijkheidsgevoel en morele kompas de juiste 
keuzes maken, ook wanneer dat moeilijk is. Het integriteitsbeleid en de nieuwe 
klokkenluidersregeling is in 2023 vastgesteld. In 2024 is het beleid richting medewerkers 
gecommuniceerd en is in september op enkele punten aangescherpt. Bij integriteitskwesties is 
er vaak sprake van een grijs gebied. Daarom is het belangrijk om met elkaar in gesprek te blijven 
over wat de vastgestelde principes in concrete situaties betekenen. In 2025 krijgt de 
implementatie van dit beleid daarom meer aandacht met bijvoorbeeld e-learning, 
dilemmabesprekingen en integriteitsspellen.    

 

Vertrouwenspersoon 
De functie van de vertrouwenspersoon is ook in 2024 belegd bij Gimd, Werk & Balans. De 
vertrouwenspersoon levert een belangrijke bijdrage in het bevorderen van sociale veiligheid in de 
organisatie. Er is in 2024 zes keer een beroep gedaan op de vertrouwenspersoon. De meldingen 
hadden betrekking op ervaren sociaal onveilig gedrag en waren divers van aard en herkomst. In 
het jaargesprek van de vertrouwenspersoon met de bestuurder wordt stilgestaan bij de diverse 
aspecten van sociale veiligheid en integriteit binnen Woonpunt.   
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Risicoparagraaf 
Woonpunt werkt op basis van het Three Lines Model (3LM) voor haar risicomanagement. Dit 
model is bij uitstek geschikt om het bestuur en de toezichthouders te laten zien dat we in control 
zijn en hoe we onze belangrijkste risico’s beheersen. Het model legt een belangrijke rol bij de 
eerste lijn, waarbij een directeur eindverantwoordelijk is voor de toegewezen bedrijfsprocessen 
plus de onderliggende werkprocessen en waarbij een teamleider optreedt als procesmanager. 
Senioren en procesexperts ondersteunen hierbij.      

De eerste lijn is zelf verantwoordelijk voor de inrichting van processen en het vaststellen van de 
werking hiervan. Een groot voordeel van deze methodiek is dat de eerste lijn zelf in staat is om in 
een vroeg stadium zowel kansen als fouten te signaleren en hierop bij te sturen.   

De tweede lijn wordt primair gevormd door Control, Financiën en Strategie & Beleid. Zij geven 
richting, bewaken de integrale blik, en bieden advies en ondersteuning. Ze controleren ook de 
kwaliteit van de eerste lijn en sturen op KPI's en het risicoraamwerk.    

De derde lijn betreft de interne auditfunctie. De primaire doelstelling van deze rol is het 
verschaffen van zekerheid. Die richt zich op de effectiviteit in opzet, bestaan en werking van de 
maatregelen die in de processen zijn getroffen om de risico’s in het proces te beheersen.  De 
derde lijn geeft aanbevelingen om de risicobeheersing waar nodig te verbeteren. Een secundaire 
doelstelling is het beoordelen van de efficiëntie van het proces. Woonpunt heeft ervoor gekozen 
geen eigen auditor aan te stellen, maar afhankelijk van het te auditen proces, expertise van 
onafhankelijke derden in te huren. In 2024 zijn op deze manier twee audits uitgevoerd. De 
eigenaren zijn verantwoordelijk voor de managementresponse en voor sturing op de opvolging.    

Voornaamste risico’s en onzekerheden  

De risico’s voor wat betreft het realiseren van onze strategie, het uitvoeren van operationele 
activiteiten en risico’s op het vlak van wet- en regelgeving komen in deze paragraaf aan bod. De 
financiële positie en de financiële verslaggeving lichten we toe bij het onderdeel ‘Financiën’.  

    
Strategische risico’s    

In 2024 hebben we de bestaande strategische risico’s gemonitord en ingezet op mitigerende 
maatregelen. De herijking van de strategische risico’s vindt plaats in 2025.     

Externe risico’s:     

• Het risico dat het verdienmodel van woningcorporaties, en dus ook van Woonpunt, onder 
druk komt te staan.     

• Het risico dat de veelheid aan nationale afspraken en regelgeving belemmerend werkt 
voor lokale opgaves.     
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Interne risico’s:     

• Het risico dat we onze nieuwe koers onvoldoende waarmaken.    
• Het risico dat we de gewenste cultuur die samenhangt met onze nieuwe koers 

onvoldoende realiseren.     
• Het risico dat we besluiten nemen die in de uitwerking voor meerdere interpretaties 

vatbaar zijn.     
• Het risico dat we onvoldoende tijdig signalerend en corrigerend vermogen hebben 

ingeregeld.    
  

Operationeel risicomanagement  

Operationele risico’s zijn gevaren die samenhangen met de uitvoering van dagelijkse activiteiten. 
Op basis van onze afzonderlijke processen stellen we een risicomatrix op. Hierbij kijken we naar 
mogelijke risico’s inclusief de gevolgen en impact. En als belangrijkste: welke 
beheersmaatregelen hebben we te treffen om het risico voldoende te mitigeren? Daar waar nodig 
bekijken we hoe we een eerste en tweede lijncontrole kunnen inrichten. De concrete stappen in 
2024 lichten we verderop in deze paragraaf toe.  

  

Wet- en regelgeving   

Wet- en regelgeving is divers van aard en impact en wordt regelmatig aangepast. Dit vraagt onze 
continue aandacht. Aanpassingen in wet- en regelgeving met majeure impact nemen we op in 
onze periodieke voortgangsrapportage. Hierbij beoordelen we de impact voor Woonpunt en 
lichten we onze afwegingen toe. In geval van complexe casussen beoordeelt of adviseert een 
interne/externe deskundige. Daarnaast werken we toe naar een organisatie waar continu leren en 
ontwikkelen centraal staat. Aandacht voor en acteren op van toepassing zijnde wet- en 
regelgeving is daar integraal onderdeel van.  

  

Risicobereidheid  

De mate van risicobereidheid verschilt per thema. Zo geldt binnen Woonpunt een zero-tolerance-
beleid als het gaat om fraude. Op het gebied van financiële sturing hebben we in 2024 besloten 
om de interne normen los te laten en aan te sluiten bij de AW/WSW-normen. Daardoor kunnen 
we maximaal invulling geven aan onze maatschappelijke opgave, zonder de financiële 
continuïteit in gevaar te brengen.  

Onderdeel van de risicobereidheid is de risicovolwassenheid. Op dit vlak hebben we in 2024 
verdere stappen gezet. Zo is in de herijking van de P&C-cyclus specifieke aandacht uitgegaan naar 
het waarborgen van de integraliteit (en daarmee breder kijken dan het financiële aspect), het 
organiseren van tegenkracht en het stimuleren van het signalerend en corrigerend 
vermogen. Door de implementatie van programmamanagement borgen we de koppeling met 
onze koers.    
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Wat hebben we in 2024 gedaan aan risicobeheersing?     

In 2024 hebben we opnieuw stappen gezet om onze risicobeheersing te verstevigen. Hiermee 
borgen we de verdere implementatie van het Three Lines Model:     

Het aantal kaderstellende documenten, waarover wij willen beschikken, is verder uitgebreid 
en/of geactualiseerd. Zo hebben we organisatie- en sturingsprincipes opgesteld, is het 
integriteitsbeleid geactualiseerd en is de dienstverleningsvisie in concept gereed.    

De P&C-cyclus is in 2024 herijkt. Specifieke aandacht is uitgegaan naar het waarborgen van de 
integraliteit, het realiseren van onze koers, het organiseren van tegenkracht en het stimuleren van 
het signalerend en corrigerend vermogen.    

We hebben in het kader van operationeel risicomanagement de bestaande risicomatrixen 
geactualiseerd en bij 11 werkprocessen/ bedrijfsprocessen een risicomatrix opgesteld. Door het 
hanteren van de best practice in ons primair systeem zien we dat de belangrijkste risico’s in de 
interne beheersing zijn afgedekt. Bijzondere aandacht vraagt de inkoopstroom, specifiek in relatie 
tot de van toepassing zijnde beheersmaatregelen. Ook de Aw vraagt extra aandacht op dit thema. 
Zij zien namelijk op sectorniveau een forse toename in het aantal fraudemeldingen. Leveranciers 
‘plussen’ facturen op, waardoor er maatschappelijk vermogen weglekt. Om de financiële en 
frauderisico’s voor Woonpunt te beheersen, is een steekproef uitgevoerd om zowel de 
rechtmatigheid als de bedrijfsmatigheid van facturen vast te stellen. Hierbij zijn geen signalen van 
fraude naar voren gekomen.  

We hebben deels uitvoering gegeven aan het meerjaren-auditplan.    

We hebben een autorisatieprocedure voor ons primaire systeem opgesteld. Met dit beleid zorgen 
we ervoor dat de juiste medewerkers met de juiste redenen toegang hebben tot de juiste 
gegevens. Doordat medewerkers niet te veel rechten krijgen, beheersen we risico’s en voldoen 
we aan wet- en regelgeving.    

 

Financiële positie en bijsturing  

De financiële positie van Woonpunt komt op middenlange termijn onder druk te staan. Daardoor 
ontstaat een discrepantie tussen de ambities en de financiële mogelijkheden. Dat vraagt om een 
aanpak op meerdere sporen. Daarbij hoort tijdig scherpe keuzes maken, onze kasstromen waar 
mogelijk verbeteren, samen met collega-corporaties afstemmen en beleggen van de 
maatschappelijke opgave en de politieke besluitvorming beïnvloeden rond de fiscale druk op 
corporaties.  
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Fraudeparagraaf   
Ieder (vermoeden van een) integriteitsschending brengt mogelijke gevolgen met zich mee, zoals 
wantrouwen, onrust, onzekerheid en vrees voor reputatieschade. Woonpunt neemt maatregelen 
om dit soort risico’s te vermijden. Als een logisch vervolg op onze eerdere acties, hebben we in 
2024 operationeel risicomanagement versterkt door het opstellen van een risicomatrix bij 11 
aanvullende primaire processen. Het risico op fraude is een separaat onderdeel bij een dergelijke 
matrix. Tevens hebben we bepaald welke maatregelen zijn genomen om dit te voorkomen en waar 
eventueel aanscherping wenselijk is.   

We hebben geanalyseerd waar risico’s van misbruik zijn. Te denken valt aan het geven van een 
voorkeursbehandeling aan (potentiële) huurders of (potentiële) leveranciers. Tevens hebben we 
bepaald welke maatregelen zijn genomen om dit te voorkomen en waar eventueel aanscherping 
wenselijk is, bijvoorbeeld door het vierogenprincipe te hanteren, extra spelregels te definiëren of 
meer controles in te voeren.    

Daarnaast hebben we in het kader van de jaarrekening een extra controle uitgevoerd op de 
rechtmatigheid van een groot aantal facturen. Zoals eerder vermeld vraagt ook de Aw extra 

aandacht op dit thema. Zij zien namelijk op sectorniveau een forse toename in het aantal 

fraudemeldingen, waarbij leveranciers facturen ‘opplussen’ en zo lekt maatschappelijk vermogen weg. 

Bij de controle van onze facturen zijn geen signalen van mogelijke fraude naar voren gekomen.    

 

AVG en informatiebeveiliging 
In 2024 zijn opnieuw stappen gezet op het gebied van privacy compliance. Het was een bijzonder 
jaar voor Woonpunt. De implementatie van een nieuw ERP-systeem heeft diverse aspecten van 
de organisatie veranderd. Daarnaast is een audit uitgevoerd op de onderwerpen AVG en 
informatiebeveiliging, waarvan de resultaten op het gebied van AVG zijn vertaald naar 6 
speerpunten. 

 

Datalekken 
 
In 2024 zijn in totaal 27 datalekken gemeld. Dit aantal is hoger dan de in 2023 gemelde 14 
incidenten. We zien deze stijging vooral als een positief signaal. Het geeft aan dat er meer 
bewustwording is op dit vlak.  Daarnaast heeft het nieuwe ERP-systeem gezorgd voor een nieuwe 
manier van werken, met nieuwe werkprocessen. Dit heeft de kans op foutieve systeem-
instellingen of menselijke handelingen tijdelijk verhoogd. Veruit de meeste datalekken hadden 
betrekking op het foutief versturen van e-mails en brieven door medewerkers met een 
verwaarloosbare risico-impact. Daarnaast hadden enkele datalekken te maken met het te ruim 
of verkeerd toewijzen van netwerkmappen/documenten aan medewerkers. In twee gevallen ging 
het om een geïsoleerde hack op een aparte Woonpunt-omgeving waartegen mitigerende 
maatregelen zijn ingezet. Het uiteindelijke risico bleef beperkt. 
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Rechten van betrokkenen 

Vijf huurders hebben gebruik gemaakt van hun ‘recht van betrokkene’. Vier verzoeken zagen toe 
op inzage in het eigen dossier. In één verzoek werd gevraagd om bepaalde gegevens te 
verwijderen uit de systemen. Alle verzoeken zijn door Woonpunt opgevolgd binnen de kaders van 
relevante wetgeving. 

 
Awareness  
 
De bewustwording over de onderwerpen cybercriminaliteit en privacy wordt steeds belangrijker. 
De winst zit in het tijdig herkennen van gevaren door alle medewerkers, in combinatie met goede 
beveiligingsmaatregelen.   De toename in gemelde datalekken is een waardevolle tendens. 
Awareness trainingen dragen bij aan het verhogen van het bewustzijn rondom de onderwerpen 
cybersecurity en privacy. Om de awareness trainingen naar een hoger niveau te tillen, heeft 
Woonpunt in 2024 de voorbereidingen getroffen om een nieuw awareness platform aan te 
schaffen. Het platform staat in het teken van cybersecurity en privacy en stelt Woonpunt in staat 
gerichter awareness campagnes te organiseren. 

 
Informatiebeveiliging  
 
Digitale dreigingen blijven zich ontwikkelen en vormen een groeiend risico voor bedrijven, 
overheden en woningcorporaties. Cybercriminaliteit kan grote gevolgen hebben voor onze 
organisatie en huurders.  

Wij werken voortdurend aan de cyberweerbaarheid van onze organisatie. Dit doen we door 
technische en organisatorische maatregelen te treffen en door het bewustzijn van onze 
medewerkers te vergroten. Training en voorlichting spelen hierin een belangrijke rol, zodat 
iedereen binnen onze organisatie bijdraagt aan een veilige digitale werkomgeving.  

Ons informatiebeveiligingsbeleid is gebaseerd op de Baseline Informatie-beveiliging Corporaties 
(BIC). We blijven alert op nieuwe ontwikkelingen en passen onze aanpak continu aan om de 
vertrouwelijkheid, integriteit en beschikbaarheid van onze gegevens te waarborgen. 
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Werken aan het welbevinden en de 
vitaliteit van medewerkers  
  

Woonpunt liet in 2024 een onderzoek doen naar hoe goed medewerkers zich voelen in hun 
werk. Eraan gekoppeld was de mogelijkheid om, waar nodig, op vrijwillige basis een 
preventief gesprek te voeren met de bedrijfsarts of een vitaliteitscoach. Het onderzoek 
kreeg een hoge respons en liet zien dat medewerkers zich verbonden voelen met hun werk 
en Woonpunt. Maar er is ook werk aan de winkel, met name aan de door medewerkers 
ervaren hoge werkdruk en onduidelijkheid over hun taken. Anita Kempen, HR-adviseur bij 
Woonpunt, en Willem Peeters, die het onderzoek uitvoerde en Woonpunt adviseert over 
het vervolg, vertellen hoe nu op drie niveaus wordt gewerkt aan het welbevinden en de 
vitaliteit van medewerkers.   

  

Wat was de aanleiding voor dit onderzoek?  
Anita: ‘We gaan er in onze koers vanuit dat gelukkige medewerkers beter presteren en meer voor 
huurders kunnen betekenen. Daarom vinden we het belangrijk om te weten hoe zij in hun vel 
zitten. Er waren in onze organisatie signalen over een hoge werkdruk. Vandaar het besluit om in 
2024 een onderzoek te doen naar het welbevinden, de vitaliteit en de werkdrukbeleving onder 
medewerkers. We hebben dat gekoppeld aan de Week van de Vitaliteit in september, met ook 
allerlei activiteiten, van workshops over breinvitaliteit, de overgang, een gezond ontbijt en 
mindfulness tot yogalessen, stoelmassages en pauzewandelingen. Willem heeft het onderzoek 
voor ons uitgevoerd. Hij zorgde ook voor de individuele terugkoppeling van de resultaten aan de 
medewerkers. Die resultaten zijn overigens niet gedeeld met leidinggevenden en waren dus 
vertrouwelijk.’  
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Willem, kun je iets vertellen over de opzet van het onderzoek?  
‘Die is gebaseerd op een wetenschappelijk model uit de positieve psychologie. Hierbij gaan we 
er vanuit dat er situaties zijn in het werk die energie kosten, zoals werkdruk en 
taakonduidelijkheid. Tegelijkertijd doen zich ook situaties voor die energie kunnen geven, zoals 
steun van leidinggevenden en autonomie. 
Het welbevinden blijkt nauw samen te 
hangen met beide. Met een vragenlijst is de 
situatie per medewerker in kaart gebracht. 
De scores kunnen worden uitgedrukt in -1, 0 
of +1. Bij -1 gaat er meer energie uit dan er 
binnenkomt; mensen ervaren vaak 
stressklachten en de kans op uitval of 
verloop is significant groter. Een score van 0 
is oké, maar ook niet meer dan dat. Bij +1 
gaat iemand met plezier naar het werk, om ’s 
middags weer met energie naar huis te gaan. 
Dat is goed voor het welbevinden van de 
medewerker, maar ook voor Woonpunt en 
onze huurders. De kans op uitval is dan veel 
lager. Zoals het bekende spreekwoord ons 
leert: voorkomen is beter dan genezen.’  

  

Wat waren de belangrijkste resultaten in het onderzoek?  
Willem: ‘Opvallend was om te beginnen de zeer hoge respons van 76%. Dat is echt tientallen 
percentages hoger dan gebruikelijk bij dit soort onderzoeken. Afgezet tegen de benchmark, die 
is gebaseerd op data van het CBS, TNO en Arbodiensten, waren er verder hogere scores op 
onder andere bevlogenheid, verbondenheid met Woonpunt en het ervaren van autonomie. En 
ruim drie kwart van de medewerkers is trots om bij Woonpunt te werken. Dit alles biedt een 
sterke voedingsbodem waar Woonpunt op kan bouwen.’  

Anita: ‘Maar er zijn ook aandachtspunten. Bijna de helft van de medewerkers gaf aan een hoge 
werkdruk te ervaren en stressklachten te hebben. En 40% ervaart taakonduidelijkheid.’  

Willem: ‘Uit de analyse bleek overigens dat die twee scores sterk met elkaar samenhangen. En 
het is ook een beetje de keerzijde van een hoge betrokkenheid. Medewerkers willen heel graag, 
en hebben er dan eerder last van dat ze niet precies weten wat van hen wordt verwacht.’  

Anita: ‘Er zijn ook wel verklaringen te geven voor de taakonduidelijkheid. Woonpunt heeft 
bijvoorbeeld begin 2024 een nieuw primair systeem ingevoerd. Het duurt altijd enige tijd voor 
zo’n systeem voor iedereen goed functioneert. Dit verklaart echter zeker niet alles; we willen en 
moeten wel aan de slag met die ervaren werkdruk en taakonduidelijkheid.’   
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Hoe doen jullie dat?  
Anita: ‘Dat gebeurt op drie niveaus: op individueel niveau, op groepsniveau en op het niveau van 
de hele organisatie.’  

Willem: ‘Iedere medewerker heeft een persoonlijke feedbackrapportage ontvangen na het 
invullen van de vragenlijst. Dit rapport gaf inzicht in de energiehuishouding van de medewerker 
(‘hoe vol is mijn batterij?’) en wat er kan worden gedaan om de batterij weer op te laden. Er 
werden daarbij drie kleuren gehanteerd: rood, oranje of groen. Bij rood kreeg de betreffende 
medewerker het aanbod een preventief gesprek te voeren met de bedrijfsarts, bij oranje het 
aanbod om met een coach te spreken, bij groen was alles goed.’   

Anita: ‘27 medewerkers hebben een uitnodiging gekregen voor een gesprek bij de bedrijfsarts en 
30 een voorstel voor een analysegesprek bij een coach. Dat heeft dus tot vervolgtrajecten 
geleid. Daarnaast zijn er ook medewerkers die van het aanbod van een individueel gesprek geen 
gebruik wilden maken. Verder stellen we nu een jaarlijks vitaliteitsprogramma op met elk 
kwartaal activiteiten waar alle medewerkers aan kunnen meedoen. Zo vond in maart 2025 een 
breinmasterclass plaats met het thema Samenwerken met verschillende generaties. Voor juni is 
het voorstel om deel te nemen aan het jaarlijkse hardloopevenement Maastrichts Mooiste. 
Diverse medewerkers bereiden zich daar met een twaalf weken durend programma op voor.’   

 

En de aanpak op groeps- en organisatieniveau?  
Anita: ‘De onderzoeksresultaten zijn ook samengebracht op groepsniveau. Daar zijn om te 
beginnen de teams en afdelingen mee aan de slag gegaan. Daarnaast gaan we met die 
groepsresultaten ook bekijken wat we kunnen doen op het niveau van de hele organisatie, 
bijvoorbeeld door meer aandacht te geven aan procesoptimalisatie en helder te maken wie 
waarvoor verantwoordelijk is.’   

 

Waar zijn jullie bij dit onderzoek vooral tevreden over?  
Anita: ‘Vooral het feit dat het onderwerp welbevinden en vitaliteit zo sterk is gaan leven onder de 
medewerkers en het leidinggevend kader. Het onderzoek geeft daarnaast een duidelijk signaal 
dat we ook organisatiebreed een opgave hebben. En door de individuele terugkoppeling kunnen 
medewerkers ook zelf de regie nemen over hun welbevinden en vitaliteit. Al met al levert dit 
onderzoek op alle fronten veel handvatten om er een goed vervolg aan te geven.’  
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Financiën  
 

Onze maatschappelijke opgave kost veel geld, huurders dragen bij aan de financiering 
daarvan. Dat beheren we op een verantwoorde manier. De huurinkomsten laten we 
rechtstreeks terugvloeien naar de samenleving.  Dit doen we onder meer door investeringen 
in bestaand bezit waardoor onze huurwoningen duurzamer worden. Deze woningen worden 
daarmee ook qua energielasten zuiniger wat een positieve invloed heeft op de 
betaalbaarheid.  We sturen verder op een gezonde vermogenspositie en een goed 
rendement om zo zorg te dragen voor een gezonde financiële basis. Hoe we dat in 2024 
hebben gedaan, leest u in dit hoofdstuk. 
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Financieel beleid 
Het financieel beleid is erop gericht om onze huurinkomsten zoveel als mogelijk in te zetten om 
de kwaliteit van ons bezit te verbeteren en in stand te houden. Daarom is het noodzakelijk de 
huuropbrengsten te optimaliseren, waarbij er een evenwicht wordt gezocht tussen 
betaalbaarheid en financiële continuïteit. 

Daarnaast is het van belang om strak te sturen op onze uitgaven en onze leningportefeuille te 
beheersen. Aanvullend is van belang dat we onze transformatie-opgave uitvoeren en ook onze 
verduurzamingsopgave. Dit samen moet ervoor zorgen dat Woonpunt een langdurig gezond 
financieel beleid kan uitvoeren, waarbij ook kan worden voldaan aan onze maatschappelijke 
opgave. 

We gaan scherp kijken waar we onze kasstromen kunnen verbeteren. Het verdere 
overheidsingrijpen maakt de toekomstige kasstromen ook onzeker. Denk hierbij aan 
overheidsheffingen zoals de ATAD (Anti-Tax Avoidance Directive) en de VPB (Vennootschaps-
belasting), strengere overheidsregels (hogere duurzaamheidseisen) en het beperken van de 
huurinkomsten (ingrijpen door de overheid op de huurverhoging). 

De langdurige financiële gezonde positie staat hiermee onder druk waardoor het gat tussen onze 
ambities en financiële mogelijkheden steeds groter wordt. Dit betekent dat Woonpunt de 
komende jaren scherpe keuzes moet maken bij de inzet van haar financiële middelen 
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Marktwaarde 
Conform de geldende wettelijke bepalingen waardeert Woonpunt haar vastgoed in exploitatie 
tegen marktwaarde verhuurde staat. De marktwaarde verhuurde staat wordt bepaald door het 
saldo van marktconforme huren en marktconforme exploitatielasten contant te maken tegen een 
marktconforme rendementseis (disconteringsvoet). Bij taxaties wordt rekening gehouden met de 
huidige ontwikkeling in de markt, maar wordt ook vooral vooruitgekeken naar de verwachtingen 
voor de komende jaren. 

De bepaling van de marktwaarde vindt plaats door een tweetal gecertificeerde taxateurs die 
jaarlijks ons bezit waarderen. De concept taxatierapporten worden intensief besproken met de 
taxateurs, waarbij op basis van deze besprekingen Woonpunt haar standpunt definitief inneemt 
over de getaxeerde waarde. Woonpunt kiest bewust voor twee taxateurs om een goed onderling 
vergelijk te kunnen maken, teneinde haar standpunt goed te kunnen bepalen. 

In 2023 vertoonde de vastgoedmarkt een daling, terwijl in 2024 een herstel van de marktwaarde 
werd waargenomen. Deze stijging is grotendeels toe te schrijven aan de toegenomen vraag naar 
woningen in verhouding tot het beperkte aanbod, wat heeft geleid tot een significante toename 
van de leegwaarde en leegwaardestijging. Daarnaast speelt de daling van de kapitaalmarktrentes 
een belangrijke rol in deze waardestijging. 

Ook bij Woonpunt is dit te zien. Vorig jaar bedroeg de totale waarde mutatie van onze portefeuille 
nog € 188,1 miljoen negatief. Dit jaar is het totale effect van de herwaardering echter €  107,9 
miljoen positief. Hoewel het operationele resultaat hierdoor niet wordt beïnvloed, heeft dit wel 
effect op het totale resultaat. Dit is in het verslagjaar een winst, door deze positieve 
herwaardering van het bestaande vastgoed en door de afwaardering van het vastgoed dat we 
nieuw hebben gebouwd (de onrendabele top), of hebben gerenoveerd in 2024. Ons eigen 
vermogen neemt hierdoor toe, wat vooral tot uitdrukking komt in de herwaarderingsreserve. Voor 
de kasstromen heeft deze positieve waarde mutatie geen gevolgen. 

Per 31 december 2024 bedraagt de herwaarderingsreserve € 1.029 miljoen (2023: € 966 miljoen). 
In hoeverre we dit vermogen kunnen omzetten in geld en vervolgens weer kunnen investeren, is 
afhankelijk van het aantal woningen dat we willen verkopen en hoeveel van de ongerealiseerde 
maximale huur we aan onze huurders in rekening willen brengen. We schatten in dat Woonpunt 
circa 50% van het totale eigen vermogen niet kan realiseren vanwege onze maatschappelijke 
doelstelling. Voor een nader toelichting verwijzen we naar de uitleg in de paragraaf 
Beleidswaarde.  
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Beleidswaarde 
Bij het opstellen van de jaarrekening maakt het bestuur diverse oordelen en schattingen. Dit is 
inherent aan het toepassen van de geldende verslaggevingsstandaarden. In het bijzonder is dit 
van toepassing op de bepaling van de marktwaarde en de beleidswaarde van het vastgoed in 
exploitatie. De waardebepaling van het vastgoed (terug te vinden in de marktwaarde en 
beleidswaarde) is geen exacte wetenschap. Het is bovendien de grootste post waarover het 
bestuur een inschatting moet maken in de jaarrekening. 

De beleidswaarde kent als vertrekpunt de marktwaarde in verhuurde staat, waarbij er in het kader 
van beschikbaarheid, betaalbaarheid, kwaliteit en beheer aansluiting wordt gezocht bij het beleid 
van Woonpunt, in plaats van de markt. Met deze toelichting wordt nadere duiding gegeven aan 
het deel van de waarde van het vastgoed en dus van het corresponderende deel van het vermogen 
dat als gevolg van het beleid van Woonpunt niet of pas op zeer lange termijn kan worden 
gerealiseerd. 

De marktwaarde is de waarde van onze huizen indien we deze zouden verkopen tegen een 
commerciële prijs. De beleidswaarde is de waarde van onze huizen waarbij we rekening houden 
met de dingen die we doen om onze huizen juist niet te verkopen, maar te blijven verhuren zoals 
wij vinden dat dit moet gebeuren. 

De beleidswaarde en correcties laten de volgende ontwikkeling zien in 2024 (bedragen in 
duizenden euro’s) 

Marktwaarde  € 2.131.178 

Beschikbaarheid: We zorgen voor genoeg huurhuizen. 
Daarom verkopen we (bijna) niet. We verhuren alleen. 

€ -10.751  

Betaalbaarheid: Juist mensen met een kleine 
portemonnee. Daarom vragen we geen maximale huur 

€ - 365.519  

Kwaliteit: Goed onderhouden huizen vinden wij 
belangrijk. 

€ - 674.446  

Beheer: alles rondom het verhuren en beheren van 
onze woningen regelen we tot in de puntjes 

€ - 119.286  

Disconteringsvoet (sinds 2024 wordt er een sociale 
disconteringsvoet gehanteerd in plaats van een 
marktconforme) 

€   414.582  

Beleidswaarde  € 1.375.757 
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Jaarlijks zien we grote verschuivingen binnen deze afslagen als gevolg van gewijzigd beleid en 
bewegingen in de markt. Ten opzichte van de beleidswaarde eind 2023 is de afslag voor 
onderhoud fors hoger. Dit is het gevolg van de nieuwe systematiek om 60 jaar onderhoud per 
complex in te rekenen. Hierbij worden ook, conform het handboek, de uitgaven die als investering 
voor ingrijpende verbouwingen zijn begroot, toegerekend aan de onderhoudsnorm. De 
vergelijkende cijfers van 2023 zijn eveneens hierop aangepast. De impact op de beleidswaarde 
2023 bedraagt € 106,3 miljoen negatief. Daarbij wordt ook een deel van de uitgaven die als 
investering zijn begroot, toegerekend aan de onderhoudsnorm. Daarnaast moet er vanaf de 
beleidswaarde 2024 gerekend worden met een voorgeschreven sociale disconteringsvoet. 
Aangezien deze lager is dan de marktconforme disconteringsvoet zoals die in de marktwaarde 
wordt gebruikt, heeft dat tot gevolg dat er een opslag komt ten opzichte van de marktwaarde.  

Het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde bedraagt ruim € 755 miljoen. Dit is 50% 
van het totale eigen vermogen eind 2024.  

Leningen  

Woonpunt breidt haar leningportefeuille verder uit als gevolg van het verbeteren van het 
bestaande bezit en het realiseren van nieuwbouw. Bij de uitbreiding wordt er zoveel als mogelijk 
gebruik gemaakt van rentevaste leningen met een zo breed mogelijke spreiding qua looptijd.  

Kredietrisico 

Hierbij gaat het om het risico dat financiële instellingen niet aan hun contractuele verplichtingen 
kunnen voldoen. Door het spreiden van transacties over verschillende financiële instellingen 
wordt getracht dit risico te beperken. Verder dienen de financiële instellingen te voldoen aan 
kredietwaardigheidseisen (rating) zoals opgenomen in het treasurystatuut. Voor 2024 is geen 
sprake van een verhoogd risico geweest. 

Liquiditeits- en kasstroomrisico’s 

Dit betreft het risico dat we over onvoldoende middelen beschikken om aan de directe 
verplichtingen te kunnen voldoen. Dit geldt voor alle verplichtingen van Woonpunt en haar 
tegenpartijen, ongeacht of dit nu crediteuren of financiële instellingen zijn. Woonpunt heeft op 
verschillende manieren  gewaarborgd dat zij altijd aan haar verplichtingen kan voldoen. Met een 
liquide middelen buffer in combinatie met de operationele kasstroom, de kredietlimiet en de te 
verkrijgen borgingsruimte beschikt Woonpunt over voldoende buffer om aan de 
aflossingsverplichting van 2025 te voldoen. 

 Bedrag per 
31-12-2024 

Banktegoeden en overige beschikbare liquide middelen € 11.935.000 

Kredietlimiet € 9.000.000 
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Op basis van de begroting 2025-2029 is een inschatting gemaakt van de investerings-
verplichtingen voor 2025, waarbij op basis van de ratio’s verwacht wordt dat hiervoor voldoende 
financiering beschikbaar zal zijn. Voor de kredietfaciliteit bij de huisbank worden door Woonpunt 
geen zekerheden verstrekt. Op basis van het treasury jaarplan wordt de vervalkalender van de 
bestaande leningen- en derivatenportefeuille constant gemonitord, waarbij ook gekeken wordt 
naar rente- en spreadherzieningsmomenten van leningen. 

 

Bedrijfslasten 
De bedrijfslasten zijn op totaalniveau afgenomen ten opzichte van het vorige boekjaar. Dit komt 
voornamelijk doordat we in 2023 te maken hadden met de eenmalige kosten voor het nieuwe 
ERP-systeem.  

Als we naar de Aedes benchmark van 2024 kijken, gebaseerd op de cijfers van boekjaar 2023, 
waarin de bedrijfsresultaten worden bepaald per verhuureenheid, zien we dat deze volgens de 
benchmark 2024 met € 1.051 is gestegen ten opzichte van de benchmark 2023 (€ 819). Het sector 
gemiddelde bedraagt € 1.018. De stijging is vooral veroorzaakt door de kosten van het nieuwe ERP 
systeem en dit heeft geleid tot een B-score. 

 

Financiële continuïteit  
Woonpunt stuurt voor het borgen van de financiële continuïteit voor de langere termijn op een 
robuust eigen vermogen en voor de continuïteit op de middellange termijn en korte termijn op de 
beschikbaarheid van voldoende kasmiddelen.   

Woonpunt stuurt daarbij op vier ratio’s: 

1. De interest Coverage Ratio (ICR): geeft aan of we met onze operationele kasstroom de 
rentelasten kunnen betalen. De normen van de Aw en WSW zijn minimaal 1,4 voor het 
DAEB bezit en 1,8 voor het niet-DAEB bezit.  Woonpunt voldoet in 2024 aan deze normen. 

2. De LtV, ofwel Loan to Value: de verhouding tussen de hoeveelheid geleend geld en de 
waarde van ons woningbezig. Gedurende 2024 is de grenswaarde van deze ratio door Aw 
en WSW gewijzigd van 85% voor de DAEB-tak en 75% voor de niet-DAEB tak naar 70% voor 
zowel de DAEB-tak als de niet-DAEB-tak op basis van een verbeterde beleidswaarde. 
Woonpunt voldoet voor 2024 aan de externe norm die Aw en WSW hanteert  

3. De solvabiliteit: dit is het eigen vermogen gedeeld door het totaalvermogen op basis van 
beleidswaarde. De solvabiliteit laat zien welk deel van onze totale bezittingen 
gefinancierd is met eigen vermogen. Aw en WSW hebben ook deze grenswaarde gewijzigd 
gedurende 2024 vanwege een verbeterde beleidswaarde. Voor zowel DAEB, niet-DAEB als 
de TI in zijn geheel bedraagt de grenswaarde 30%. Woonpunt voldoet voor 2024 aan de 
externe norm die Aw en WSW hanteert  
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4. De dekkingsratio: corporaties hebben een groot deel van hun woningbezit als onderpand 

gegeven aan het WSW voor de door hen geborgde leningen. De dekkingsratio laat de 
verhouding zien tussen de onderpandwaarde (op basis van marktwaarde in verhuurde 
staat) van het bezit en het schuldrestant van de door WSW geborgde leningen. Wij 
hanteren intern een 5% lagere signaleringsnorm dan de voorgeschreven normen . 
 

Omschrijving  Normen Aw en WSW  2023 realisatie  2024 realisatie  

ICR  DAEB          > 1,4 

Niet-DAEB > 1,8 

Totaal         > 1,4 

1,28 

7,91 

1,51 

1,52 

9,58 

1,76 

LtV  DAEB          < 70% 

niet-DAEB  < 70% 

Totaal         < 70% 

59% 

17% 

52% 

54% 

23% 

48% 

Solvabiliteit  DAEB           > 30% 

niet-DAEB   > 30% 

Totaal          > 30% 

46% 

83% 

45% 

51% 

78% 

49% 

Dekkingsratio  DAEB            < 70% 

niet-DAEB    < 70% 

Totaal           < 70% 

32% 

21% 

30% 

34% 

20% 

33%  

  

Zoals blijkt uit bovenstaand overzicht, voldoen wij aan alle ratio’s over 2024.  

Voor de komende jaren heeft Woonpunt hoge ambities om haar bezit te laten aansluiten op het 
portefeuilleplan 2024-2033. Daarnaast hebben we een forse verduurzamingsopgave. Dit is in de 
meerjarenbegroting 2025-2029 opgenomen, waaruit blijkt dat onze financieringsbehoefte 
toeneemt om deze ambities waar te kunnen maken. Woonpunt zet in op het optimaliseren van 
haar kasstromen zonder dat dit ten koste gaat van de kwaliteit. De komende jaren heeft 
Woonpunt nog voldoende ruimte in haar financiering maar op de langere termijn wordt die ruimte 
minder. Dit betekent dat Woonpunt keuzes zal moeten maken om te voldoen aan zowel de 
maatschappelijke ambities alsmede aan bovenstaande ratio’s. 
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Jaarresultaat  
In 2024 heeft Woonpunt een jaarresultaat behaald van € 83,5 miljoen positief, ten opzichte van € 
199,8 miljoen negatief in 2023. Zoals toegelicht in de paragraaf ‘Marktwaarde’ wordt dit verschil 
voor het grootste deel bepaald door de mutaties in de marktwaarde van de vastgoedbezittingen. 
Dit was een afwaardering van € 188,1 miljoen in 2023 tegen een opwaardering van € 107,9 miljoen 
in 2024. 

 

Ten opzichte van het vorige boekjaar zijn de volgende, grotere, verschillen te constateren:  

• Het netto resultaat exploitatie vastgoed stijgt met € 2,8 miljoen naar € 44,2 miljoen. Deze 
stijging wordt vooral veroorzaakt doordat de huuropbrengsten zijn gestegen met € 3,3 
miljoen, de jaarlijkse huurverhoging heeft geresulteerd in een huurstijging van € 0,4 
miljoen per maand (totaal € 2,4 miljoen voor 2024) en een verlaging van de huurderving 
van € 1,0 miljoen. Voor onderhoud hebben wij ca. € 0,8 miljoen meer uitgegeven.  

• De overige waardeveranderingen van de vastgoedportefeuille, dus niet zijnde de stijging 
in de marktwaarde, zijn in 2024 € 39,3 miljoen negatief ten opzichte van € 25,7 miljoen 
negatief in 2023. Deze lasten hebben betrekking op de onrendabele investeringen voor 
nieuwbouw en renovatie die wij in sociaal vastgoed hebben gedaan. In 2024 zijn we 
verplichtingen aangegaan voor nieuwbouw en renovatieprojecten waardoor de afboeking 
groot is. 

• De overige organisatiekosten waren in 2024 lager dan in 2023. De grootste afwijking wordt 
veroorzaakt door de lagere obligoheffing. 

• Het saldo van de financiële basten en lasten is ca € 1,2 miljoen toegenomen als gevolg 
van een hogere rentecurve en een toegenomen leningenportefeuille. De financiële lasten 
zullen de komende jaren gaan stijgen door onze grotere financieringsbehoefte om de 
nieuwbouw-, renovatie- en verduurzamingsactiviteiten te financieren. 

• De te betalen belasting gaat van € 2,1 miljoen in 2023 naar € 4,6 miljoen in 2024.    
 

Nevenstructuur per 31 december 2024  

Woonpunt Projecten B.V. is een 100% dochter van Woonpunt. In deze vennootschap worden de 
belangen gehouden die Woonpunt heeft in Wonen boven Winkels Maastricht N.V. (33%) en 
Partners in Maatwerk-Zuid B.V. (33%). Woonpunt Projecten B.V. heeft in 2024 een winst gemaakt 
van € 0,7 miljoen, waardoor het eigen vermogen ultimo boekjaar € 0,4 miljoen positief bedraagt. 
De winst bestaat voornamelijk uit het resultaat van de deelneming Wonen boven Winkels 
Maastricht N.V. van € 0,9 miljoen als gevolg van de stijging van de marktwaarde van de 
vastgoedobjecten, die net als bij Woonpunt zelf ook voor Wonen boven Winkels te constateren 
is. Verder wordt er nog voor € 0,3 miljoen rente betaald t.b.v. de interne lening o/g Woonpunt. 
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Onderstaand een overzicht van de deelnemingen van Woonpunt:  

 Naam  Statutaire zetel  Deelnemings-
percentage  

Hoofdactiviteit  

Woonpunt projecten B.V.  Maastricht  100%  Projectontwikkeling  

Wonen boven Winkels 
Maastricht N.V.  

Maastricht  33%  Huisvesting  

Partners in Maatwerk-Zuid 
B.V.  

Maastricht  33%  Beheer  

Coöperatieve Vereniging 
Thuis in Limburg U.A.  

Sittard  17%  Huisvesting  
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Toekomstparagraaf  
Het jaarresultaat is sterk afhankelijk van de waardeveranderingen van onze vastgoedportefeuille. 
Deze waardeontwikkelingen zijn voor 2025 en de komende jaren nog onzeker. Het totale resultaat 
voor 2025 is daarom moeilijk te voorspellen. In de afgelopen jaren hebben we in meerdere jaren 
geen huurverhoging doorgevoerd of zelfs een huurverlaging voor bepaalde doelgroepen 
doorgevoerd. Dit heeft geleid tot een daling van de huurinkomsten dat ook zijn effect heeft op de 
toekomstige jaren. Voor de betaalbaarheid was dit een goede ontwikkeling, op langere termijn 
beïnvloedt dit de investeringskracht van Woonpunt in negatieve zin. Deze huurverlagingen 
hebben nog vele jaren effect op onze kasstromen en investeringskracht. Aan de uitgavenkant 
worden de komen jaren stijgingen verwacht als gevolg van indexeringen. Aanvullend zullen onze 
rentelasten toenemen als gevolg van een toenemende leningportefeuille.  

De komende periode zal in het teken staan van onze verduurzamingsopgave en onze 
transformatie-opgave. Dit zien we terug in onze meerjarenbegroting 2025-2029. Deze is opgezet 
vanuit een perspectief dat we alleen die activiteiten opnemen die realiseerbaar zijn. 

In de begrotingsperiode 2025 tot en met 2029 gaan we € 543 miljoen investeren in sloop, 
nieuwbouw, renovatie en het verduurzamen van ons bezit. Deze investeringen zijn op basis van 
onze interne planning en investeringsvoorstellen ingerekend. Met het seriematig verduurzamen 
gaat er in die periode een bedrag gemoeid van € 191 miljoen, waarvoor wij in 2023 een 
samenwerking met een aantal partijen zijn aangegaan. 

Onze beschikbare middelen uit reguliere bedrijfsactiviteiten zijn onvoldoende om onze ambitie 
waar te kunnen maken en daarom zullen we hier € 448 miljoen extra voor moeten lenen. Dit 
betreft zowel geborgde leningen voor ons DAEB bezit, als nieuwe ongeborgde leningen om de 
overheveling van woningen naar en nieuwbouw in het niet-DAEB bezit te financieren.  

Woonpunt streeft naar buurten met een gevarieerd woningaanbod en heeft daarom de ambitie 
om meer woningen in de middenhuur te realiseren. Om deze plannen te financieren, zijn we van 
plan om de komende jaren meer commerciële financieringen aan te trekken. In 2024 is reeds de 
eerste commerciële financiering aangetrokken.   

In de huidige begroting is er nog voldoende financieringsruimte om bovenstaande financieringen 
aan te trekken. Op de langere termijn moeten scherpere keuzes gemaakt worden hoe de beperkte 
financiële middelen ingezet gaan worden.   

Het aantal medewerkers zal de komende jaren afnemen. Voor 2025 is een formatie van 190 fte 
begroot. In de daaropvolgende vijf jaar streven we ernaar dit terug te brengen naar 181,5 fte.  
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Impact besluit bevriezing sociale huurprijzen in 2025 en 2026 

Het kabinetsbesluit van 17 april 2025 om, in afwijking van de recent gesloten nationale prestatie 
afspraken (NPA), de sociale huurprijzen voor de DAEB portefeuille te bevriezen voor twee 
jaar heeft directe gevolgen voor onze financiële ruimte.  

De jaarlijkse huurverhoging – normaal een essentieel instrument voor het op peil houden van onze 
inkomstenstroom – wordt nu opgeschort voor een periode van twee jaar. Hierdoor blijven onze 
huuropbrengsten nagenoeg gelijk, terwijl onze kosten blijven stijgen, onder andere door inflatie, 
hogere onderhoudslasten, stijgende rente en toenemende investeringsverplichtingen op het 
gebied van duurzaamheid en nieuwbouw. 

De lagere huuropbrengsten zorgen er ook voor dat de beleidswaarde van onze woningen daalt. 
Financiële instellingen en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) gebruiken deze 
waarde om te bepalen hoeveel wij verantwoord kunnen lenen. 

Een lagere beleidswaarde betekent dat we minder financiering kunnen aantrekken voor 
nieuwbouw, verduurzaming of verbetering van woningen. Dit zet onze mogelijkheden om te 
investeren in de volkshuisvesting direct onder druk. 

Het huurbevriezingsbesluit is  financieel doorgerekend met als resultaat dat we in boekjaar 2024  
binnen de normen blijven en naar verwachting ook in 2025. Voor de jaren erna komt de ICR DAEB 
onder druk te staan. Dit betekent dat wij op korte termijn keuzes moeten gaan maken in onze 
investeringsopgave om onze financiële positie op lange termijn gezond te houden.  
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Frans Bastiaens en Wim Hazeu: 

‘In veerkrachtige wijken staat de bewoner 
centraal’ 
 

De gemeente Maastricht werkt, samen met onder andere Woonpunt, in het programma 
Veerkrachtige Wijken aan een betere toekomst voor de wijken Nazareth en Pottenberg en hun 
bewoners. Het doel is te bouwen aan sterke gemeenschappen, waarin bewoners het gevoel 
terug krijgen regie te kunnen voeren over hun eigen leven. Hun ervaringen en behoeftes staan 
dan ook centraal in de aanpak, naast de wens van alle deelnemende partijen om de onderlinge 
schotten op onder meer financieel en organisatorisch gebied zo veel mogelijk weg te halen. 
Wethouder Frans Bastiaens van Veerkrachtige Wijken en bestuurder Wim Hazeu van Woonpunt 
vertellen over wat er nu al concreet gebeurt in Nazareth en Pottenberg en hoe dit moet 
uitgroeien tot een breed programma.  

  



66 
 

Programma’s om in Maastricht aan wijken te werken, waren er al eerder. Wat is nieuw aan 
het programma Veerkrachtige Wijken? 
Frans: ‘Nieuw is dat we nu starten vanuit de wijkbewoners zelf. Niet meer van bovenaf allerlei 
dingen doen waarvan wij als professionals denken dat het goed is voor mensen, maar uitgaan van 
wat zij zelf daarvan vinden en hoe zij zelf hun leven ervaren. Veel bewoners in Nazareth en 
Pottenberg hebben hun veerkracht verloren, het vermogen mee te veren met wat er gebeurt in 
hun leven. Ze zijn het vertrouwen in zichzelf, de overheid en de samenleving grotendeels kwijt en 
denken ook weinig invloed te kunnen uitoefenen op hun leven. Als veel mensen met dat gevoel bij 
elkaar wonen, komt het sociaal kapitaal in de buurt of wijk sterk onder druk te staan. Er wordt niet 
meer echt samengeleefd en kinderen hebben minder kansen. Overheden en maatschappelijke 
instellingen hebben de verantwoordelijkheid dat samenleven weer te bevorderen. Zodat 
uiteindelijk de kansen weer gelijker worden, de bestaanszekerheid beter wordt geborgd en 
mensen het vertrouwen en gevoel van regie terugkrijgen.’ 

 

Hoe gaat het programma daarvoor zorgen? 
Frans: ‘Door te bouwen aan een gemeenschap, waarin mensen met elkaar een fijne samenleving 
vormen die ze waarderen, die hen stimuleert, waarin ze verantwoordelijkheid kunnen en willen 
dragen, waar ze er voor elkaar willen zijn en waar ze gelukkig worden. Als je een wijk beschouwt 
als een ecosysteem, spelen vele partijen daarin een rol, maar de bewoners zijn de belangrijkste 
dragers van de gemeenschap. Het begint dus met contact leggen met bewoners. Daarvoor heeft 
de gemeente in 2024 onder meer in beide buurten uitgebreide dialoogsessies georganiseerd, om 
te achterhalen wat er nu echt leeft onder 
de bewoners.’ 

 

Wim: ‘We streven naar het herstellen van 
de verbindingen in de wijken. Niet alleen 
tussen de wijkbewoners, maar ook tussen 
de organisaties. We starten immers niet 
met een blanco vel. Veel partijen, 
waaronder ook wij als corporatie, werken 
al jaren hard aan het verbeteren van de 
wijken. We weten alleen nog te weinig van 
elkaar wat we allemaal precies doen. 
Waardoor onze inzet voor mensen achter 
de voordeur minder effectief is dan ze zou 
kunnen zijn. Om dat te verbeteren, moeten 
we de onderlinge schotten zo veel mogelijk 
weghalen.’ 
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Wat gebeurt er nu al om de verbindingen tussen bewoners te herstellen? 
Wim: ‘We zoeken continu naar zaadjes of groeidiamantjes die met goede ondersteuning kunnen 
uitgroeien tot initiatieven van bewoners om elkaar weer te ontmoeten. Waarbij we dus niet in de 
valkuil moeten stappen dat wij vanuit onze instituten, hoe goed bedoeld ook of hoe goed we 
daarvoor ook hebben doorgeleerd, wel weten waar mensen warm voor lopen. Het begint bij de 
mensen zelf die iets willen in de wijk. Een voorbeeld zijn onze bewonerskrachten in Nazareth en 
Pottenberg; bewoners die zich voor hun eigen wijk willen inzetten. Ander voorbeeld is het 
Wereldpreuvenemint in Nazareth, een eetfestijn dat volledig door bewoners zelf werd opgezet. 
Eveneens in Nazareth hebben we in samenwerking met het Fotomuseum aan het Vrijthof een 
tijdelijk buurtfotografiemuseum ingericht. Woonpunt heeft daarvoor gedurende twee maanden 
een woning beschikbaar gesteld. Een professionele fotograaf maakte een fotoserie van markante 
bewoners uit de wijk die daar werden tentoongesteld. Het was een groot succes. We gaan dit pop-
up museum in 2025 dan ook herhalen in Pottenberg.’ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Frans: ‘Ik vind dat allemaal hele goede initiatieven, omdat ze bij bewoners trots kunnen 
terugbrengen. Op die manier versterk je de wijk van binnenuit, vanuit de bewoners zelf maar 
ondersteund vanuit de instituten. Ook de gemeente draagt daar graag aan bij, door initiatieven 
die tot meer ontmoeting leiden te faciliteren en/of financieel te ondersteunen. We doen dat 
bijvoorbeeld in Pottenberg, waar Woonpunt werkt aan de vernieuwing van het hart van de wijk via 
de sloop/nieuwbouw van het Poortgebouw en de Mammoetflat. In het Poortgebouw komt straks 
de Buurtbrök terug, een laagdrempelige ontmoetingsplek waar iedereen kan binnenlopen. Samen 
met Woonpunt dragen we financieel bij aan de exploitatie daarvan. Wat ik daar overigens ook 
goed vind, is dat Woonpunt in de plint van het gebouw voorzieningen wil terugbrengen. Zodat ook 
daar meer levendigheid kan ontstaan.’ 
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Wijkprogramma’s in Maastricht waren in het verleden vaak sterk fysiek gericht. Speelt dat 
minder een rol in het programma Veerkrachtige Wijken? 
Wim: ‘Er zal in elk geval geen sprake meer zijn van dichtgetimmerde vastgoedprogramma’s. De 
ontwikkelingen in de wereld gaan ook te snel om dat al ver van tevoren te kunnen plannen. 
Intussen spelen fysieke ingrepen natuurlijk wel een rol. In Pottenberg voegen we in de nieuwbouw 
ook woningen met een middenhuur toe. Zo bieden we ruimte aan nieuwe doelgroepen die meer 
draagkracht in de wijk brengen. Ook via de woningtoewijzing kunnen we werken aan het 
terugdringen van de overconcentratie van kwetsbare bewoners in deze wijken.’ 

Frans: ‘De gemeente richt zich op fysiek gebied vooral op de inrichting van de openbare ruimte. 
Ook die speelt een belangrijke rol in het stimuleren van ontmoeting. Zo gaan we onder meer fors 
investeren in de openbare ruimte in Nazareth, waar we straten vernieuwen en vergroenen.’ 

 

Hoe gaat het verder met het programma Veerkrachtige wijken? 
Frans: ‘We hopen in 2025 meer zicht te krijgen op de opgaven in de twee wijken. En daar moet dan 
langzaam een breed programma voor komen. Omdat we van onderop willen blijven werken en de 
veranderingen in de wereld elkaar snel opvolgen, legt dat programma zeker niet alles vooraf vast. 
Maar we willen ons wel committeren aan een langjarige aanpak van zeker één generatie, dus een 
jaar of twintig. En daarvoor is het nodig doelen te stellen, actielijnen uit te zetten en 
evaluatiemomenten in te bouwen. Al moet er altijd ruimte blijven voor experimenten en vrijheid 
om dingen van onderop te laten gebeuren.’ 

Wim: ‘De basis is daarnaast ook dat organisaties dichter bij elkaar kruipen en dat hun 
medewerkers de vrijheid krijgen om in de wijken coalities te smeden. Vanuit die organisaties en 
betrokken wijkbewoners zelf moet dan een programmatische ontwikkeling ontstaan. Hoe dat 
eruit ziet, valt moeilijk te voorspellen. Dit is ook geen aanpak die je op een achternamiddag in 
elkaar zet. Bewoners en organisaties moeten daarin meegroeien. Met het gedachtengoed achter 
dit programma hebben we in elk geval een goede basis om de komende jaren op voort te bouwen. 
Maar het wordt zeker een wedstrijd van lange adem.’ 
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Opereren op het scherpst van de snede 
  

Hoe kijkt de Raad van Commissarissen (RvC) aan tegen het functioneren en presteren van 
Woonpunt in 2024? We vroegen het aan twee leden, Chris Borgers en Jan Maarten van der 
Heuvel. Chris nam in november na twee zittingstermijnen van vier jaar afscheid van de RvC. 
Jan Maarten is zijn opvolger. Samen met hen kijken we terug én vooruit.   

  

Hoe kijkt de RvC terug naar de prestaties van Woonpunt in 2024?  
Chris: ‘In 2024 heeft Woonpunt veel nieuwe projecten in gang gezet, waaronder de seriematige 
verduurzaming. Voor de huurders zijn energiekosten een belangrijk deel van hun maandelijkse 
woonlasten. Door de seriematige verduurzaming draagt Woonpunt bij aan de CO2-doelen van de 
overheid, maar zeker ook aan de betaalbaarheid voor de huurders. Woonpunt nam verder veel 
nieuwe initiatieven voor nieuwbouw en grootschalige renovatie. We hebben met de raad een 
aantal projecten bezocht en met eigen ogen gezien hoeveel Woonpunt weer kan investeren. Ook 
hebben we in de wijken met bewoners gesproken, vaak over thema’s als bewonersparticipatie en 
het verbeteren van de leefbaarheid. Ook op deze punten is Woonpunt heel actief.’  
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Is Woonpunt verder in balans en tot rust gekomen?  
Chris: ‘De organisatie maakt grote stappen, onder meer met de inrichting van multidisciplinaire 
wijkteams. Die dragen ertoe bij dat de onderlinge samenwerking en de dienstverlening naar 
bewoners sterk kan worden verbeterd. Wel hebben binnen de organisatie wederom een aantal 
wisselingen plaatsgevonden in het management. Hoewel wisselingen in alle organisaties 
voorkomen en tot op zekere hoogte gezond zijn, hoopt de raad wel dat Woonpunt het huidige team 
voor langere tijd aan zich kan binden.’  

Jan Maarten: ‘Ik sluit me hierbij aan. Ik zit nog te kort in de RvC om een volledig beeld te hebben 
van hoe Woonpunt er voor staat. Maar mijn eerste indruk is dat er een degelijke organisatie staat, 
die kan bouwen aan het verder brengen van Woonpunt, zodat de huurders daar beter van 
worden.’  

  

Kijkend naar de toekomst, hoe staat Woonpunt er financieel voor?  
Chris: ‘Toen ik in 2016 aan boord kwam als commissaris, maakte Woonpunt financieel moeilijke 
tijden door. De corporatie kwam onder bijzonder financieel toezicht te staan van de landelijke 
toezichthouders. Inmiddels voldoet Woonpunt weer aan de financiële ratio’s. De relatie met de 
toezichthouders is verder genormaliseerd en ook bij het WSW valt Woonpunt sinds 2024 onder 
het reguliere beheer. Tegelijkertijd wordt meer en meer duidelijk dat Woonpunt, net zoals andere 
grotere corporaties in Nederland, niet alle wensen kan invullen die de maatschappij aan haar 
stelt. De centrale overheid vraagt om lage huren (betaalbaarheid), stelt hoge eisen aan 
duurzaamheid en wil ook dat de corporatie voor specifieke doelgroepen extra huizen bouwt. 
Helaas zijn de middelen beperkt, dus moet Woonpunt op onderdelen keuzes maken.’  
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Jan Maarten: ‘Er wordt inderdaad te veel verwacht van corporaties. Als we zo doorgaan, lopen ze 
binnen een aantal jaren tegen hun financiële grenzen aan. Met als risico dat de investeringen 
daarna fors terug moeten lopen. Intussen wordt de regeldruk voor corporaties steeds hoger, wat 
de noodzakelijke ruimte voor lokaal maatwerk beperkt. De politiek heeft hier te weinig oog voor. 
Woonpunt moet daarom een gezond financieel beleid voeren waarbij ze op het scherpst van de 
snede aan de slag is voor zowel woningzoekenden als zittende huurders. En ze moet op tijd laten 
weten en horen welke verwachtingen van de buitenwereld reëel zijn. Niet met meel in de mond 
praten, maar gewoon vertellen hoe het zit. En goed onderbouwen waarom je bepaalde dingen wel 
of niet kunt.’  

 

Chris, hoe kijk jij na acht jaar terug op je commissariaat bij Woonpunt?  
‘Met veel voldoening. Het was een intensieve tijd waarin het een hele opgave was om zowel 
bestuurlijk als financieel weer een gezonde corporatie te worden. Maar het is gelukt. Woonpunt 
kan weer investeren en is in rustiger vaarwater gekomen. Waar de organisatie daarbij vooral trots 
op kan zijn, is dat de medewerkers in die moeilijke jaren keihard hebben doorgewerkt. De 
huurders zijn altijd tevreden gebleven over Woonpunt. Dat bleek steeds weer uit de jaarlijkse 
onderzoeken naar de huurderstevredenheid. Ik vind dat een groot compliment waard.’  
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Bijlagen 
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Bijlage 1: Bestuursverklaring 
 

Het bestuur van stichting Woonpunt verklaart hierbij dat Woonpunt haar middelen in 2024 
uitsluitend heeft besteed in het belang van de volkshuisvesting.  

 

Maastricht, 22 april 2025 

 

Wim Hazeu, bestuurder  
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Bijlage 2: Verslag van de Raad van Commissarissen 
 
Woonpunt heeft in 2024 veel werk verzet. De eerder aangekondigde plannen rond sloop, 
nieuwbouw en verduurzaming in met name Heerlen en Maastricht zijn goed op gang gekomen. Op 
verschillende plaatsen is de vernieuwing van wijken en straten nu goed zichtbaar. De werken die 
in uitvoering zijn, komen voort uit het eerder vastgestelde portefeuilleplan en dragen ertoe bij, dat 
Woonpunt haar eigen woningvoorraad verbetert en op peil houdt. Daarnaast passen zij ook in de 
door Woonpunt gemaakte afspraken met de gemeenten en de provincie en zijn zij opgenomen in 
de landelijke afspraken rond de Nationale Prestatie Aanpak (NPA).  

Om de voorgenomen plannen rond verduurzaming, sloop- en nieuwbouw te kunnen realiseren, is 
goed contact met de buurten en wijken, waar het uiteindelijk allemaal moet gaan gebeuren, een 
noodzaak. Woonpunt is er dit jaar goed in geslaagd om daar draagvlak te krijgen bij de betrokken 
bewoners. Zeker daar waar de voorgenomen fysieke ingrepen groot zijn, hebben deze ook hun 
weerslag op de sociale context van een wijk. Instemming en steun van (een fikse) meerderheid 
van de huurders is dan onontbeerlijk. Woonpunt stelt zich op als een corporatie die weliswaar 
oog heeft voor de stenen, maar maakt zich daarnaast sterk voor het belang van de huurders. Daar 
waar dit geen automatisme is, nemen we als Woonpunt de tijd en de zorgvuldigheid om het 
verdiepend gesprek te voeren met huurders om tot waar mogelijk gedragen oplossingen te 
komen. Bijvoorbeeld in relatie tot het project Versiliënbosch. De Raad van Commissarissen ziet, 
dat het tweesporenbeleid van goede plannen en een stevig draagvlak, haar vruchten afwerpt en 
verwacht dat dit ook de komende jaren de weg naar succes zal zijn bij de vele bouw- en 
verbeteractiviteiten die Woonpunt nog op stapel heeft staan. 

Het tempo waarin plannen uitgevoerd kunnen worden, is niet alleen afhankelijk van de corporatie. 
De gemeenten en grondeigenaren spelen, naast de intensieve regelgeving, ook een belangrijke 
rol. De gemeenten hebben nog steeds last van onderbezetting bij planbeoordeling en 
vergunningverlening.  Daarnaast wordt de in het rijksbeleid opgenomen eis dat in elke gemeente 
30% van haar nieuw te bouwen woningareaal uit sociale huurwoningen moet bestaan, niet door 
alle gemeenten onderschreven. Ook het verwerven van grondposities met een grondprijs die 
passend is voor sociale woningbouw, is op landelijk niveau nog steeds een moeilijk verhaal. Het 
is niet te verwachten dat daar, ondanks de vastgelegde aanbiedplicht van gemeenten, snel 
verandering in komt. Hoewel voor Woonpunt verduurzaming van de woningvoorraad prioriteit 
heeft, kan gebrek aan beschikbare bouwgrond tegen sociale grondprijzen op den duur 
belemmerend werken.  

Dat Woonpunt het afgelopen jaar succesvol was in de uitvoering van verbeterings- en 
vernieuwingsplannen heeft volgens de RvC ook te maken met het verder volwassen worden van 
de organisatie. De afgelopen jaren zijn er bij Woonpunt vrij veel personele wisselingen geweest. 
Dat heeft ertoe geleid, dat er nu meer plaats is voor een nieuwe generatie die gefocust is op de 
nieuwe opgaven. Het directieteam heeft het afgelopen jaar een vaste bezetting gekregen en is op 
volledige sterkte. De verwachting is, dat hierdoor met meer samenhang en consistentie naar de 
uitgebreide opgave wordt gekeken, met als bijkomend voordeel dat de bestuurder beter in zijn 
oorspronkelijke rol is gekomen.  
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Door de wijzigingen in de topstructuur is de positie van concern controller vacant geworden. De 
manier waarop daar door Woonpunt vooruitlopend op een structurele invulling tijdelijk in is 
voorzien, geeft de RvC voldoende vertrouwen. 

In 2024 is door de Aw en het WSW geen afzonderlijk gesprek gevoerd met de Raad van 
Commissarissen. Wel hebben de instanties aangegeven, dat op Woonpunt niet langer 
verdiepend toezicht van toepassing is. Woonpunt is een gewone corporatie geworden; een 
felicitatie waard!  

2024 was voor de corporatiesector een bewogen jaar. De in 2022 gemaakte afspraken in het kader 
van de Nationale Prestatieafspraken werden geactualiseerd. Daarvoor heeft Aedes drie 
instrumenten ontwikkeld: een duurzaam prestatiemodel, een verbeterd inzicht in de bestaande 
voorraad en een inventarisatie van speerpunten voor het nieuwe NPA. Deze actualisatie laat zien, 
dat de corporaties (gemiddeld) voldoende ruimte hebben om te investeren en nationale 
afspraken te maken tot 2030. Daarnaast heeft Aedes zich sterk gemaakt voor een nieuw model 
om de onderlinge solidariteit in de sector vorm te geven. Dit model gaat in eerste instantie uit van 
eigen kracht, vervolgens regionale hulp en als dat te kort schiet, kan aan een met tussenkomst 
van Aedes in te stellen commissie een beroep gedaan worden op de sectorale, landelijke 
solidariteit. Als laatste remedie kan projectsteun door het Rijk worden verschaft, maar dat 
verschuift de zeggenschap naar het Rijk. Hoewel de meerderheid van het congres heeft 
ingestemd met deze gedachten rond de solidariteit, stelt de RvC van Woonpunt vragen bij de 
invulling van de route, waarbij het congres zich moet uitspreken over sectorale steun. Dit lijkt een 
brug te ver. Teleurstellend voor Woonpunt was tevens, dat het congres heeft afgezien van de 
methodiek van huursomaanpassing die vorig jaar is overeengekomen. Woonpunt wordt nu 
geconfronteerd met lagere toekomstige huurinkomsten, terwijl de omvang van de uit te voeren 
plannen en interventies groot is. 

Naast Aedes is ook het Rijk actief geweest in 2024. De nieuwe minister heeft tijdens de woontop 
in december nadrukkelijk de wens uitgesproken dat het 30% quotum van nieuw te bouwen 
sociale woningen gehandhaafd moet blijven. Daarnaast gaf zij te kennen geen voorstander te zijn 
van verdere huuraanpassing dan hetgeen Aedes tijdens haar congres al had aangegeven. Of een 
en ander standhoudt, zal in 2025 duidelijk worden. Dan zal ook zichtbaar worden in hoeverre de 
Wet Versterking Regie Volkshuisvesting nog veel ruimte over laat aan het eigen inzicht en beleid 
van de individuele corporatie. 

In 2024 bestond de Raad van Commissarissen van Woonpunt uit zes leden. Van twee van hen 
was dit het laatste jaar dat zij als commissaris bij Woonpunt actief waren. Chris Borgers heeft 
acht jaar zijn verantwoordelijkheid genomen als vicevoorzitter van de RvC, plaatsvervangend 
voorzitter van de RvC en voorzitter van de auditcommissie. Chris heeft dat met grote 
deskundigheid en betrokkenheid gedaan. Zeker in de tijd dat het bij Woonpunt niet 
vanzelfsprekend goed ging, heeft hij veel zeilen bijgezet om de organisatie weer op de juiste koers 
te krijgen en er samen met de andere commissarissen voor gezorgd dat er weer sprake was van 
goed bestuur en governance.  
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Wim Geven heeft zich de afgelopen acht jaar sterk gemaakt voor de juiste keuzes die er gemaakt 
moesten worden bij investeringen en groot onderhoudsprojecten rond de vastgoedportefeuille. 
Ook hij heeft zijn bijdrage als voorzitter van de vastgoedcommissie geleverd om Woonpunt door 
een moeilijke periode van haar bestaan te leiden.  

De RvC wil beide heren hartelijk danken voor hun kennis, inzet en betrokkenheid gedurende de 
afgelopen jaren. Als opvolger van Chris Borgers heeft de RvC inmiddels Jan Maarten van der 
Meulen welkom geheten. Jan Maarten is lid van de auditcommissie geworden, Bouwien Jansen is 
als lid doorgeschoven als voorzitter van de commissie. De opvolging van Wim Geven wordt in het 
voorjaar van 2025 verwacht. Tanya van Dijk is voorzitter van de vastgoedcommissie geworden, de 
voorzitter van de RvC is tijdelijk toegevoegd als lid. 

De Raad van Commissarissen kijkt met tevredenheid terug op 2024. Een jaar waarin door 
Woonpunt veel is gepresteerd binnen de daartoe opgestelde financiële afspraken. De RvC wil 
iedereen die betrokken is bij Woonpunt en haar resultaten van harte bedanken voor haar inzet in 
2024. 

 

Jacques Thielen 
Voorzitter Raad van Commissarissen 
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Met dit verslag legt de Raad van Commissarissen (RvC) van Woonpunt verantwoording af over 
de wijze waarop in 2024 invulling is gegeven aan het toezicht van Woonpunt. De RvC past de 
principes van de governancecode woningcorporaties toe. In aansluiting hierop vormen de van 
toepassing zijnde wet- en regelgeving, de statuten en bijbehorende reglementen van Woonpunt 
de basis voor de inrichting en het functioneren van de RvC. De RvC en het bestuur hanteren een 
gezamenlijke visie op besturen en toezichthouden. 

 

Omvang en samenstelling Raad van Commissarissen 

Uitgangspunt voor de samenstelling is dat de RvC uit generalisten bestaat die gezamenlijk een 
multidisciplinair team vormen. Een team dat zorgt voor voldoende tegenwicht en tegenkracht 
naar elkaar en naar het bestuur. Met een evenwichtigheid in de diversiteit en maatschappelijke 
oriëntatie van de leden wordt invulling gegeven aan de drie kerntaken van de RvC: toezicht 
houden, klankbord zijn voor en werkgever zijn van de bestuurder. Bij de samenstelling van de RvC 
wordt, gebaseerd op een hiertoe opgesteld profiel, aandacht besteed aan de benodigde 
deskundigheden en competenties. De RvC streeft naar een veelzijdige samenstelling op basis 
van onder meer geslacht, leeftijd, beroepsgroep en etnische afkomst.  

Alle leden van de RvC en bestuurder zijn onafhankelijk conform de governancecode 
woningcorporaties. Ultimo 2024 is onderstaande samenstelling van de RvC en bijbehorende 
commissies, tevens rooster van aftreden, van toepassing. 
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Naam | Profiel Commissie(s) Eerste 
benoeming 

Aftredend/ 
herbenoeming 

Termijn Einde maximale 
benoemings-
termijn 

Mevrouw T. van Dijk 
lid – op voordracht 
gezamenlijke 
huurdersorganisaties 
 
Profiel 
Volkshuisvesting 

Vastgoed 01-09-2023  01-09-2027 1e 01-09-2031 

Te vermelden (neven)functies: 
- Lid Raad van Commissarissen Antares Woonservice te Venlo 
- Lid Raad van Commissarissen Woonbedrijf te Eindhoven  

De heer W. Geven  
lid – op voordracht 
gezamenlijke 
huurdersorganisaties 
 
Profiel Vastgoed 

Vastgoed 
(voorzitter) 

01-02-2017 01-02-2021 2e  01-02-2025 

Te vermelden (neven)functies:  
- Directeur Geven Management Maastricht BV 
- Bestuurder de Hofstee stichting Alkmaar 
- Bestuurder stichting HWA Alkmaar 
- Bestuurder stichting Cura 1 Maastricht 
- Bestuurder stichting Cura 2 Maastricht 
- Lid Aufsichtsrath Villas Winterberg Betreibergesellschaft Neuastenberg 
- Voorzitter STAK Maessen Groep BV Roermond 

Mevrouw B. Janssen 
lid  
 
Profiel Financiën 

Audit 
(voorzitter) 

01-01-2019 01-01-2023 2e  01-01-2027 

Te vermelden (neven)functies:  
- Directeur Development & Alumni relations Universiteit Maastricht 
- Directeur Universiteitsfonds Limburg  
- Directeur Leven Lang Ontwikkelen Universiteit Maastricht 
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Naam | Profiel Commissie(s) Eerste 
benoeming 

Aftredend/ 
herbenoeming 

Termijn Einde maximale 
benoemings-
termijn 

Mevrouw K. Koster  
lid – op voordracht 
Ondernemingsraad  
 
Profiel Juridisch 

Remuneratie 
(voorzitter) 
 

01-02-2021 01-02-2025 1e 01-02-2029 

Te vermelden (neven)functies:  
- Voorzitter Raad van Bestuur Stichting Cicero Zorggroep Brunssum 

De heer J. Thielen 
voorzitter 
 
Profiel Bestuurlijk / 
maatschappelijk / 
volkshuisvesting 

Remuneratie 01-11-2022 01-11-2026 1e 01-11-2030 

Te vermelden (neven)functies: 
- Directeur Groot Aandeelhouder Thielco BV  
- Voorzitter Raad van Commissarissen Viverion Lochem 

De heer J. van der 
Meulen  
lid – op voordracht 
gezamenlijke 
huurdersorganisaties 

 
Profiel Financiën 

Audit 
 

01-11-2024 01-11-2028 1e  01-11-2032 

Te vermelden (neven)functies:  
- Partner SMC Laren 
- Lid Raad van Commissarissen Portaal, voorzitter auditcommissie en vice voorzitter 
- Lid bestuur Raad Plaatselijke Geldwerving PKN 
- Voorzitter auditcommissie CDA Landelijk 

 

De RvC bestaat ultimo 2024 uit 3 mannen (50 %) en 3 vrouwen (50 %). Bij het invullen van een 
vacature wordt rekening gehouden met een evenwichtige verhouding man/vrouw. Het bestuur 
van Woonpunt is eenhoofdig. Een evenwichtige verhouding man/vrouw is dan ook op 
bestuursniveau niet aan de orde.  
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Gedurende het verslagjaar hebben de volgende wijzigingen plaatsgevonden:  

- Als gevolg van het aflopen van de tweede benoemingstermijn is per 1 november 2024 de 
heer Borgers afgetreden als lid van de RvC. 

- Na het doorlopen van een werving- en selectieprocedure onder externe begeleiding en na 
ontvangst van een positieve zienswijze van de Autoriteit woningcorporaties, is op 
voordracht van de gezamenlijke huurdersorganisaties de heer Van der Meulen per 1 
november 2024, voor een periode van vier jaar, benoemd tot lid van de RvC.  

- Per 1 februari 2025 ontstaat als gevolg van het aflopen van de tweede benoemingstermijn 
van de heer Geven een vacature binnen de RvC. In 2024 is de werving- en 
selectieprocedure van deze vacature opgestart en ultimo 2024 in uitvoering.  

Het onderwerp (schijn van) belangenverstrengeling wordt periodiek door de RvC doorleefd en is 
een vast agendapunt van de vergaderingen van de Raad. Hierbij wordt onder andere de 
handreiking Beoordelen Vastgoedbezit gehanteerd. In het verslagjaar zijn geen belangen-
verstrengelingen ten aanzien van de leden van de RvC en de bestuurder geconstateerd.     

 

Werkzaamheden Raad van Commissarissen 

De RvC heeft in 2024 zes keer vergaderd. Op de agenda stonden de jaarlijks terugkerende 
onderwerpen, ter goedkeuring dan wel vaststelling:  

• Het auditplan 2024 
• Het jaarverslag 2023, bestaande uit de jaarrekening en het volkshuisvestingsverslag,  

en het accountantsverslag 2023 
• De kaderbrief 2025 
• Het controleplan 2024 en de management letter 2024 
• De meerjarenbegroting 2025-2029, inclusief treasury jaarplan 2025.  

 

De realisatie van bovengenoemde planvorming wordt gemonitord op basis van 
voortgangsrapportages per tertiaal. In het verslagjaar zijn deze rapportages in opzet en inhoud 
doorontwikkeld.  

In aanvulling op voorgaande zijn de volgende onderwerpen in de vergaderingen van de RvC aan 
de orde geweest en goedgekeurd:  

• De financiering niet-DAEB 
• Het herijkte portefeuilleplan 
• De van toepassing zijnde investeringsbesluiten boven € 3 miljoen, zijnde de nieuwbouw 

in de Emmastraat in Hoensbroek en de nieuwbouw, renovatie en verduurzaming van 
Biedermeier in Maastricht 

• De geactualiseerde bevoegdhedenregeling inclusief onderliggend procuratieschema 
• Het geactualiseerde integriteitsbeleid.  
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In 2024 heeft de RvC bijzondere aandacht besteed aan de herijking van het portefeuilleplan, 
inclusief onderliggende huidige én toekomstige scenario’s. Ook is de RvC meegenomen in de 
stand van zaken van de prestatieafspraken en de uitkomsten van de jaarlijks door Aedes 
uitgevoerde benchmark. In aansluiting op de diverse relevante externe en interne ontwikkelingen 
heeft de RvC het thema Wonen & Zorg, specifiek de positie van de corporatie in een veranderend 
zorglandschap, met de organisatie doorleefd.  

Op diverse manieren is de RvC nauw betrokken bij Woonpunt. In een werkbezoek heeft de RvC, 
samen met een vertegenwoordiging van de organisatie, een aantal projecten van Woonpunt 
bezocht. Hierbij is aandacht besteed aan de meerjarige opgave van Woonpunt en bijbehorende 
transitie, maar ook aan diverse waardevolle initiatieven in relatie tot het thema leefbaarheid. 
Bijvoorbeeld de bewonerskrachten en het buurtfotografiemuseum.  

De RvC hecht waarde aan de klankbordfunctie van de Raad. In 2024 hebben RvC en bestuurder 
regelmatig met elkaar van gedachten gewisseld over relevante ontwikkelingen, zoals de 
continuïteit en de doorontwikkeling van de organisatie. Ook is met elkaar gesproken over de 
diverse landelijke en regionale volkshuisvestelijke ontwikkelingen en bijbehorende impact voor 
Woonpunt. 

Met betrekking tot het financiële toezicht leveren zowel de concerncontroller als de externe 
accountant relevante input. Met beide partijen heeft overleg plaatsgevonden, onder andere over 
de jaarrekening, het accountantsverslag en de invulling en planning van de interne controles. In 
het verlengde hiervan heeft de RvC de activiteiten en het functioneren van de externe accountant 
geëvalueerd. 

De RvC houdt graag aansluiting met de directe omgeving en de diverse stakeholders dan wel 
belanghebbenden van Woonpunt. Dat doet de RvC door het periodieke contact met onder andere 
de ondernemingsraad, huurdersorganisaties, WSW en de Autoriteit woningcorporaties (Aw). Ook 
de deelname aan de relatiemiddag van Woonpunt, georganiseerd op 16 mei 2024 met het thema 
‘Samen bouwen aan Morgen’, droeg hieraan bij. 

In het verslagjaar heeft de selectie- en remuneratiecommissie, namens de RvC, gesproken met 
het directieteam van Woonpunt en overleg gevoerd met de ondernemingsraad. In deze 
overleggen is gesproken over de voortgang en stand van zaken van de beoogde doorontwikkeling 
van Woonpunt. Tevens is aandacht besteed aan de samenwerking tussen ondernemingsraad en 
bestuurder en heeft een bespreking van de algemene gang van zaken conform artikel 24 van de 
Wet op de Ondernemingsraden plaatsgevonden. 

De leden van de RvC benoemd op voordracht van de gezamenlijke huurdersorganisaties hebben 
overleg gevoerd met een vertegenwoordiging van deze huurdersorganisaties. Op de agenda 
stonden de relevante interne en externe ontwikkelingen en de voortgang van enkele projecten en 
initiatieven. Gezamenlijk is stil gestaan bij de herijking van het portefeuilleplan, het huurbeleid en 
het thema wonen & zorg.  
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Ook is in het verslagjaar met de huurdersorganisaties overleg gevoerd over de begin 2024 
opengestelde vacatures binnen de RvC. De selectie- en remuneratiecommissie van de RvC heeft 
hiertoe afstemming gehad ten behoeve van de totstandkoming van een voordracht namens de 
gezamenlijke huurdersorganisaties. Dit heeft geresulteerd in de benoeming van de heer Van der 
Meulen per 1 november 2024. De procedure ten aanzien van de vacature op voordracht van de 
RvC heeft helaas niet tot een positieve afronding geleid en is ultimo 2024 opnieuw opgestart.  

In het verslagjaar hebben zowel Aw als WSW de eerder geconstateerde positieve door-
ontwikkeling van de organisatie opnieuw waargenomen en herbevestigd. Het van toepassing 
zijnde toezicht is in aansluiting hierop met ingang van 2024 teruggezet naar een reguliere status.  

 

Zelfevaluatie  

Conform de governancecode woningcorporaties heeft op 29 november 2024 de RvC een 
zelfevaluatie uitgevoerd. In deze evaluatie is de opzet en de invulling van de vergaderingen van de 
RvC en bijbehorend commissiestelsel besproken, inclusief het functioneren van de RvC als team 
en van de individuele leden. Er is van gedachten gewisseld over het belang en de impact van 
diverse algemene, externe ontwikkelingen, waaronder de landelijke en regionale politiek en wet- 
en regelgeving. Ook is gesproken over relevante ontwikkelingen in het kader van digitalisering en 
cybersecurity. De RvC heeft afspraken gemaakt over haar rol en verantwoordelijkheid in relatie 
tot deze thema’s, inclusief de gewenste opvolging met betrekking tot informatievoorziening en 
kennisontwikkeling. Daarnaast zijn afspraken gemaakt over de agendering, werkwijze en 
verantwoordelijkheden van de drie commissies en de Raad als geheel. De resultaten van de 
zelfevaluatie zijn met de bestuurder besproken, waarna er een gezamenlijk beeld is gevormd over 
de gewenste werkwijze en samenwerking. 

 

Permanente educatie  

De leden van de RvC hechten waarde aan kennisontwikkeling. In het kader van good governance 
en in relatie tot de ontwikkelingen op het gebied van volkshuisvesting in het algemeen en de 
opgave van Woonpunt in het bijzonder. Hierbij gaat het om het geheel van vakkennis, 
vaardigheden, houding en gedrag dat nodig is om de verantwoordelijkheden en taken van interne 
toezichthouder naar behoren te kunnen blijven uitvoeren. De leden van de RvC nemen zelf de 
verantwoordelijkheid voor hun permanente educatie. Dit gebeurt volgens de geldende 
systematiek voor Permanente Educatie, met de bijbehorende registratie in het online PE-systeem 
van de Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties (VTW). 
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De leden van de RvC hebben in het verslagjaar aan de van toepassing zijnde PE-verplichting 
voldaan. Onder andere door middel van deelname aan:  

• Bijeenkomst Raad van Commissarissen C8 Limburg - Kjenning april 2024 (4 PE-punten) 
• Aedes corporatiedag - Aedes april 2024 (5 PE-punten) 
• Masterclass digitalisering en informatisering - VTW Academie juni 2024 (5 PE-punten) 
• Online college kracht & tegenkracht: het ongemakkelijke gesprek in de boardroom - VTW 

Academie augustus 2024 (1 PE-punt) 
• Workshop Wet Versterking Regie Volkshuisvesting - AKD oktober 2024 (2 PE-punten) 
• Masterclass Scenarioplanning - VTW Academie november 2024 (3 PE-punten) 
• Online college De RvC vanuit juridisch perspectief - VTW Academie, december 2024 (1 PE-

punt). 

Commissies van de Raad van Commissarissen 

De RvC kent drie commissies: de auditcommissie, de vastgoedcommissie en de selectie- en 
remuneratiecommissie. Voor elke commissie is een reglement opgesteld. De commissies 
informeren en adviseren vanuit hun rol de RvC over diverse onderwerpen en bereiden waar van 
toepassing besluitvorming voor.  

Auditcommissie 

De auditcommissie rapporteert haar bevindingen aan de RvC op het gebied van onder andere 
financiën, treasury en het interne beheerssysteem. De vergaderingen worden vastgelegd in een 
verslag aan de RvC. 

In 2024 is de auditcommissie vijf keer bij elkaar gekomen en heeft daarbij onder andere de 
volgende onderwerpen besproken dan wel hierover geadviseerd: het auditjaarplan 2024, het 
jaarverslag inclusief jaarrekening 2023 en accountantsverslag 2023 en de meerjarenbegroting 
2025-2029 inclusief treasury jaarplan. Tevens zijn het controleplan 2024 en de management 
letter 2024 besproken en is stilgestaan bij het functioneren van en de samenwerking met de 
externe accountant. Periodiek zijn de tertiaalrapportages en diverse auditrapportages besproken 
en zijn thema’s als markt- en beleidswaardering, VvE-beheer en de optimalisatie van het ERP-
systeem en bijbehorende aandachtspunten behandeld.  

Vastgoedcommissie 

De vastgoedcommissie adviseert de RvC over besluiten met betrekking tot het vastgoedbeleid en 
grote investeringen. De vergaderingen worden vastgelegd in een verslag aan de RvC.   

In 2024 is de vastgoedcommissie drie keer bij elkaar gekomen en heeft daarbij onder andere de 
investeringsbesluiten over de nieuwbouw in de Emmastraat in Hoensbroek en de nieuwbouw, 
renovatie en verduurzaming van Biedermeier in Maastricht besproken. In aanvulling hierop is de 
commissie meegenomen in de aanpak en voortgang van het plan van de Kasteelkolonie te 
Hoensbroek en de voortgang van het seriematig verduurzamen traject. Periodiek wordt de 
vastgoedcommissie bijgepraat over de voortgang van de projectenportefeuille inclusief een 
meerjarige doorkijk.  
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Selectie- en remuneratiecommissie 

De selectie- en remuneratiecommissie ondersteunt de RvC in de rol van werkgever van de 
bestuurder en bereidt de besluitvorming hierover voor. Dit betreft onder andere de periodieke 
voortgangsbespreking met en beoordeling van de bestuurder en het doen van voorstellen ten 
aanzien van de bezoldiging. Ook vervult de commissie een rol in het bewaken van het rooster van 
aftreden van de RvC, het voorbereiden van de werving en selectie van nieuwe commissarissen en 
het voorbereiden van de jaarlijkse zelfevaluatie van de RvC. De vergaderingen worden vastgelegd 
in een verslag waarvan door de commissie een terugkoppeling wordt verzorgd aan de RvC. 

In 2024 is de selectie- en remuneratiecommissie twee keer bij elkaar gekomen. Gedurende het 
verslagjaar heeft de selectie- en remuneratiecommissie navolgende onderwerpen behandeld:  

• De werving- en selectieprocedure van twee nieuwe leden van de Raad  
• Voorstellen voor de bezoldiging van de bestuurder en de RvC per 2025 
• Het voorbereiden van de herbenoeming van mevrouw Koster als commissaris van Woonpunt 

per 1 februari 2025, en 
• Het voorbereiden van de jaarlijkse zelfevaluatie van de RvC. 

Daarnaast heeft de commissie medio en eind 2024 voortgangsgesprekken gevoerd met de 
bestuurder en in het verlengde hiervan de herbenoeming van de bestuurder per 1 april 2025 
voorbereid. Tot slot heeft de commissie overleg gevoerd met het directieteam van Woonpunt en 
de ondernemingsraad.  

Beloningsbeleid  

Op Woonpunt is de Wet normering bezoldiging topfunctionarissen (WNT) van toepassing. Deze 
wet regelt de bezoldiging van topfunctionarissen in de publieke en semipublieke sector, 
waaronder de corporatiesector. Van overheidswege is een normenkader ontwikkeld voor de 
berekening van de bezoldigingscomponenten. Daarnaast is een staffel ontwikkeld, waarbij 
corporaties worden ingedeeld in een klasse, afhankelijk van het aantal verhuureenheden van de 
corporatie en de grootte van de gemeente waar het grootste deel van het woningbezit gelegen is. 
Woonpunt wordt op basis hiervan ingedeeld in klasse G.  

Bezoldiging bestuur 

De werkgeversrol van de RvC heeft zowel een relationele als een feitelijke, formele kant. Het is 
een rol die door de RvC ingevuld dient te worden met inachtneming van hetgeen hierover bepaald 
is in vigerende wetgeving, de statuten van Woonpunt en de governancecode woningcorporaties.  

De RvC is vanuit de werkgeversrol onder andere verantwoordelijk voor de vaststelling van de 
bezoldiging van de bestuurder. Het conform vigerende WNT van toepassing zijnde 
bezoldigingsmaximum van Woonpunt bedraagt voor 2024 € 218.000. 

 
Ter informatie en verantwoording volgt hier de bezoldiging van de bestuurder van Woonpunt in 
2024 versus 2023. 
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  W.N. Hazeu W.N. Hazeu  

Functie bestuurder bestuurder  

Duur dienstverband 01/01 – 31/12 2024 01/01 – 31/12 2023  

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

Dienstbetrekking? Ja ja  

     

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum € 218.000 € 209.000  

    

Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen € 194.551,92 € 187.449,84  

Beloningen betaalbaar op termijn € 22.880,04 € 21.291,48  

Totale bezoldiging € 217.431,96 € 208.741,32  

 

Bezoldiging Raad van Commissarissen 

De RvC hanteert, in het verlengde van de van toepassing zijnde WNT, de VTW-adviesregeling als 
uitgangspunt voor de vaststelling van de bezoldiging van de voorzitter en de leden van de Raad. 
Met inachtneming hiervan heeft de RvC in 2023 besloten de bezoldiging naar de vigerende VTW-
norm te brengen. Als gevolg hiervan heeft per 1 januari 2024 een indexering van 6 % 
plaatsgevonden. In deze indexering is de door VTW vastgestelde indexering van 4 % 
meegenomen. In het verslagjaar bedroeg de bezoldiging van de voorzitter van de RvC van 
Woonpunt € 21.224,- en van een lid € 14.425,-. 
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Bijlage 3: Nevenfuncties bestuur 

Nevenfuncties bestuur 2024 

 

Organen waarin het bestuur de corporatie vertegenwoordigt: 
• Regionaal overleg woningcorporaties Parkstad Limburg, voorzitter 
• Thuis in Limburg, lid 
• Nederlandse vereniging bestuurders woningcorporaties, lid 
• Aedes, lid 
• Partners in Maatwerk, aandeelhouder 
• Wonen boven Winkels Maastricht, aandeelhouder 

  

Nevenfuncties:  
• Bodemzorg Limburg, voorzitter Raad van Commissarissen (bezoldigd) 
• Limburgs Voortgezet Onderwijs, lid Raad van Toezicht (bezoldigd) 
• Staatsbosbeheer Limburg, lid maatschappelijke adviesraad (onbezoldigd) - tot en met 

september 2024 
• Stichting buitenplaats Vaeshartelt, voorzitter bestuur (onbezoldigd) 

Er is bij geen van deze nevenfuncties sprake van een relatie met het werk van Woonpunt. 

  

Permanente educatie bestuurder 
Het besturen van een woningcorporatie in een snel veranderende maatschappij vraagt om 
actuele kennis en vaardigheden. Permanente educatie is niet vrijblijvend. Bestuurders moeten 
educatie volgen op aandachtsgebieden als strategie, beleid en communicatie, veranderkunde en 
innovatie, leiderschap en cultuur, governance en risk, vastgoed en financiën en 
maatschappelijke verankering. 

In het verslagjaar 2024 volgde de bestuurder onder meer opleidingen op het gebied van 
leiderschap, risicomanagement, samenlevingsopbouw en artificial intelligence. In totaal heeft hij 
in 2024 49 PE-punten behaald.  

Over de periode van de laatste drie jaar dient een bestuurder in totaal minimaal 108 PE-punten te 
behalen. Dit komt neer op een jaargemiddelde van minimaal 36 PE-punten per jaar. Over de 
periode 2022 tot en met 2024 heeft bestuurder in totaal 115,5 PE-punten behaald. Daarmee 
voldoet hij aan het vereiste aantal punten. 
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Bijlage 4: ESG-rapportage 
 
Deze eerste aanzet tot een Environmental, Social & Governance (ESG)-rapportage vloeit 
voort uit het koersplan van Woonpunt, waarin we expliciet aandacht hebben voor duurzaam 
wonen, het versterken van de sociale samenhang in wijken en het transparant en 
verantwoordelijk besturen van onze organisatie. De ESG-doelen die we hier presenteren 
sluiten direct aan bij deze kernprincipes en zien we als een natuurlijke uitbreiding van de 
koers die hebben uitgestippeld. Die biedt richting voor de toekomst en vormt de basis voor 
onze strategische keuzes, waarmee we bijdragen aan een duurzame en inclusieve 
samenleving.  

De Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD)-rapportage is een Europese richtlijn die 
bedrijven verplicht gedetailleerd te rapporteren over duurzaamheidsprestaties op het gebied 
van milieu, sociale impact en bestuur. Momenteel zijn woningcorporaties nog uitgezonderd van 
deze verplichting, maar daar komt naar verwachting binnen enkele jaren verandering in. Wij 
vinden het van groot belang dat een maatschappelijke organisatie zoals Woonpunt al vroegtijdig 
transparant is over haar inspanningen op deze gebieden. Daarom hebben we besloten om nu al 
een eerste stap te zetten en een ESG-rapportage op te stellen. Door verantwoording af te leggen 
over de stappen die we al ondernemen bereiden we ons voor op toekomstige regelgeving.  

Hoewel de Omnibus-verordening mogelijk versoepelingen biedt, blijft de algemene trend binnen 
de EU en Nederland gericht op meer transparantie en duurzaamheid. Door ESG serieus te nemen, 
versterkt Woonpunt zijn langetermijnpositie en impact en is het beter voorbereid op toekomstige 
regelgeving en marktontwikkelingen. 

Woonpunt heeft in 2024 een aanzienlijke vooruitgang geboekt op het gebied 
van duurzaamheid, sociale impact en governance. We hebben bijgedragen aan duurzame 
energie, betaalbare huisvesting en sociaal welzijn. Er waren meetbare resultaten in de  
CO2-reductie, de verhoging van de levensstandaard van huurders en transparant bestuur.  
Door aansluiting bij de Sustainable Development Goals (SDG's) blijft Woonpunt werken aan 
een duurzame en inclusieve samenleving voor de toekomst.  

 

Environmental (milieu)  

In 2024 heeft Woonpunt belangrijke stappen gezet om haar milieu-impact te verminderen en bij 
te dragen aan duurzaam wonen. We blijven investeren in de verduurzaming van onze 
woningen en de energietransitie.    

CO2-voetafdruk en CO2-reductie 
In 2024 verlaagde Woonpunt haar CO2 uitstoot. Ten opzichte van 2023 was deze 7 procent lager 
en ten opzichte van 2019 16 procent lager. Dat deden we onder meer door een begin te maken 
met het elektrificeren van ons wagenpark. In 2024 namen we 9 elektrische bestelbussen en 12 
elektrische auto’s in gebruik. Deze voertuigen worden zoveel mogelijk CO2-neutraal geladen met 
groene stroom.  
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Verduurzaming van woningen 
In 2024 zijn we gestart met het seriematig verduurzamen van woningen. Daarbij ligt de focus op 
het verbeteren van de schil van de woning. We isoleren spouwmuren, daken en brengen HR++-
glas en mechanische ventilatie aan. 

 

Groene stroom 
Alle kantoorlocaties van Woonpunt maken gebruik van groene stroom. Daarnaast zorgt de inzet 
van groene stroom ervoor dat elektrische voertuigen op een CO2-neutrale manier worden 
geladen.  

Hiermee dragen we bij aan de volgende Sustainable Development Goals 

7. Betaalbare en duurzame energie 

12. Verantwoorde consumptie en productie  

13. Klimaatactie  

 

Social (sociaal)  

De focus van Woonpunt ligt op het verbeteren van de leefbaarheid in wijken, het bieden 
van betaalbare huisvesting, en het ondersteunen van kwetsbare groepen in de samenleving. We 
blijven ook investeren in het welzijn van onze medewerkers, wat essentieel is voor het succes van 
de organisatie en de kwaliteit van de dienstverlening aan onze huurders.  

 

Betaalbaarheid  
Woonpunt biedt betaalbare huisvesting voor mensen die dat nodig hebben. We verhuren 13.600 
DAEB-woningen, waarvan 74,2 procent onder de eerste aftoppingsgrens. De gemiddelde 
huurverhoging voor het sociale segment bleef met 5,48 procent binnen de wettelijke grenzen, 
waarmee de betaalbaarheid voor huurders gewaarborgd is. 

 

Woningtoewijzing 
In 2024 wees Woonpunt 950 woningen toe aan woningzoekenden. Daarvan ging 30 procent naar 
aandachtsgroepen, zoals statushouders of woningzoekenden met een sociale urgentie. 

 

Sociale incasso en huurondersteuning 
Voor het vroegtijdig signaleren van betalingsproblemen maakt Woonpunt gebruik van de 
Mind2Pay tool. Een andere tool die wordt ingezet is de VoorzieningenWijzer, die leverde 
deelnemers een gemiddelde besparing op van € 564,- per huishouden. 



154 
 

Leefbaarheid en wijkbetrokkenheid 
Om sociale cohesie in wijken en maatschappelijke betrokkenheid te bevorderen, werkt 
Woonpunt met bewonerskrachten. In totaal zijn er in Maastricht, Heerlen en Hoensbroek 16 
bewonerskrachtenteams actief. Andere initiatieven om ontmoetingen tussen bewoners te 
stimuleren, zijn het buurtfotografiemuseum en Meet & Greets in wijken. 

 

Werknemerswelzijn en vitaliteit 
Woonpunt let op het welzijn van medewerkers, onder meer door flexibele werktijden en een 
gezonde werkplek te bieden. Daarnaast introduceerden we vitaliteitsprogramma’s in 2024 om de 
gezondheid en mentale veerkracht van medewerkers te bevorderen.  

 

Talentontwikkeling 
In 2024 hebben we het talentenhuis verder ontwikkeld, waarmee we medewerkers ondersteunen 
in hun loopbaanontwikkeling. Dit bevordert niet alleen innovatief denken en duurzaam 
werk binnen de organisatie, maar helpt ook bij het behouden van talent op de lange termijn.  

 

Hiermee dragen we bij aan de volgende Sustainable Development Goals 

1. Geen armoede 

10. Ongelijkheid verminderen  

11. Duurzame steden en gemeenschappen  

 

Governance (bestuur)  

Woonpunt heeft een sterke governance-structuur opgebouwd die transparantie, verantwoording 
en maatschappelijk verantwoord ondernemen bevordert. We hebben onze risicomanagement-
processen verder geoptimaliseerd en zijn gericht op een duidelijke rapportage over ESG-doelen.  

 

Bestuur en toezicht 
De Raad van Commissarissen houdt toezicht op ESG-doelen van Woonpunt en zorgt ervoor dat 
onze duurzaamheidsdoelen en maatschappelijke impact optimaal worden nageleefd. Het 
toezicht is gericht op het waarborgen van een solide governance en de uitvoering van de 
doelstellingen uit de koers.  
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Risicomanagement en compliance 
In 2024 hebben we ons risicomanagementsysteem verder geoptimaliseerd. Daarbij was er 
nadrukkelijk aandacht voor risico’s op het gebied van maatschappelijke verantwoordelijkheid en 
duurzaamheidsdoelen.  

 

Stakeholder engagement 
In 2024 hebben we onze relaties met gemeenten, huurdersorganisaties en andere 
maatschappelijke partners versterkt via succesvolle initiatieven. Zoals de relatiemiddag 2024, 
waar we onze gezamenlijke doelen verder hebben besproken en geïdentificeerd.  

 

Duurzame organisatie-inrichting en arbeidsomstandigheden 
We hebben de organisatie-inrichting verbeterd door aandacht te geven aan diversiteit en inclusie, 
en we blijven werken aan een gezonde werkcultuur. Flexibiliteit en zelfsturing worden 
aangemoedigd binnen een transparante governance-structuur, die gericht is op medewerkers-
participatie en het behalen van ESG-doelen.  

 

Hiermee dragen we bij aan de volgende Sustainable Development Goals 

16. Vrede, justitie en sterke instellingen 
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Controleverklaring 
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