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Energielabels en verduurzaming 
Onze woningportefeuille heeft gemiddeld energielabel B en 77% van onze woningen (exclusief 
rijksmonumenten) heeft Daar mogen we trots op zijn, maar we zien nog 
uitdagingen om verder te verduurzamen. De onderstaande tabel en grafiek laten de verdeling van de 
energielabels in 2024 zien

Energielabel 2024 vhe's %
A+++ 73 2,07 
A++ 17 0,48 
A+ 73 2,07 
A 1291 36,58 
B 559 15,84 
C 715 20,26 
D 307 8,70 
E 258 7,31 
F 163 4,62 
G 73 2,07 
Totaal 3529 100,00 













Toewijzingen per huurprijsklasse 
Huurprijsklasse  Huurprijsklassegrens  Aantal toewijzingen
Goedkoop  336 
Betaalbaar  130 
Middelduur  19 
Duur tot huurtoeslag grens  53 
Duur boven huurtoeslag grens 21 

totaal 559 

Verhuur Maastricht Verhuur Eijsden-Margraten 
Model  Aantal % Model  Aantal  % 
Aanbodmodel  78 40,8 Aanbodmodel  2 100 
Lotingmodel  19 9,9 Lotingmodel  - - 
Bemiddeling   94 49,3 Direct te huur - - 
Totaal  191 100 Totaal  2 100 



Verhuur Gulpen-Wittem Verhuur Beek 
Model  Aantal % Model  Aantal  % 
Aanbodmodel  1 50 Aanbodmodel  - - 
Lotingmodel  - - Lotingmodel  - - 
Direct te huur - - Direct te huur - - 
Bemiddeling 1 50 Bemiddeling - - 
Totaal  2 100 Totaal  - - 

Aantal in  Aantal in  Totaal Aantal in  

eigendom eigendom aantal in beheer 

DAEB NIET-DAEB eigendom 

Huurwoningen: 31-12-2024 31-12-2024 31-12-2024 31-12-2024
Goedkoop 319 0 319 3 
Betaalbaar 1.759 5 1.764 8 
Bereikbaar 282 3 285 0 
Duur tot huurtoeslaggrens 610 17 627 3 

Duur boven huurtoeslaggrens 23 203 226 0 

Totaal huurwoningen 2.993 228 3.221 14 

Intramuraal (zorgvastgoed) 30 0 30 0 
Overige wooneenheden 
(onzelfstandig) 507 0 507 0 
Standplaatsen 13 0 13 0 

Woonwagens 3 0 3 0 

Totaal woongelegenheden 3.546 228 3.774 14 

Garages / parkeerplaatsen 0 732 732 20 

Bedrijfsruimten / winkels 0 4 4 0 
Overig bezit 0 0 0 0 

Maatschappelijk vastgoed 9 0 9 0 

Totaal niet woongelegenheden   9 736 745 20 

Totaal verhuureenheden 3.555 964 4.519 34 
Het gewogen aantal verhuureenheden betrof 3.942 eenheden. 









Onze portefeuillestrategie gaat uit van een groei van circa 30 woningen per jaar. In 2025 bereiden             
we diverse sloop- en nieuwbouwinitiatieven voor en werken we aan de bouwvoorbereiding van 72 
appartementen aan de Gerard Walravenstraat in de wijk Heer in Maastricht. Met dit plan beogen we 
invulling te geven aan de woonzorgvisie. Daarnaast starten we begin 2025 met de sloop en nieuwbouw 
van de appartementen aan de 7-Januaristraat/Sint Josephstraat in de wijk Heer. In de wijk Amby zullen 
we 8 sociale appartementen aankopen. Om de groei te kunnen realiseren zijn we actief in gesprek met 
marktpartijen over diverse initiatieven en nieuwe woningen passend bij de PMC Maasvallei. 

In 2025 ontwikkelen we een nieuwe visie op verduurzaming en de wijze waarop wij onze woningen 
(technisch) gaan verduurzamen. Het verduurzamen van de monumenten heeft in de visie ook een 
plaats. Wij vinden dit belangrijk, omdat het energiezuinig(er) maken van woningen bijdraagt aan het 
reduceren van woonlasten.  
We vinden het belangrijk om te kunnen voldoen aan de vraag van de doelgroep. Daarom 
actualiseren we in 2025 het portefeuilleplan ook voor de PMC voor studentenwoningen en 
hospitaverhuur. Daarnaast werken we verder aan de doorstroming van senioren. In 2024 stelden 
we hiervoor beleid op; in 2025 richten we ons op de praktische uitvoering. 

Om onze bedrijfsprocessen te optimaliseren, richten we ons in 2025 op het definiëren van 
doelgroepen en het ontwikkelen van specifieke dienstverleningsconcepten hiervoor. Voor 
2025 stellen we de volgende doelen: 

Doelgroepen definiëren en per doelgroep een servicegericht dienstverleningsconcept 
opstellen, afgestemd op concrete verzoeken die ons bereiken en onze positionering; 
Monitoring van klantprocessen en huurderstevredenheid, gebaseerd op scoringsmethodiek die 
in 2024 is vastgesteld; 
Een optimalisatie van het verhuurmutatieproces, met als doel de huurderving door mutaties te 
beperken tot maximaal 2%; 
Optimalisatie van het proces van servicekosten en bevoorschotting, met meer transparantie 
vooraf, betere communicatie richting huurders en minder vragen en bezwaren bij de afrekening 
en herziening van bevoorschotting. 
Het optimaliseren van de sturing op prestatie-indicatoren van de volkshuisvestelijke doelen. De 
portefeuillestrategie en leefbaarheidsstrategie vormen hiervoor het uitgangspunt. Daarnaast 
benutten we de business data uit TIL over woningzoekenden en toewijzingen. 
Het optimaliseren van de ketensamenwerking in het NPO, waarbij we: 

de regisserende rol van de opzichters versterken; 
de werkverdeling met de ketenpartners optimaliseren 
de kennis, inzichten en analyses van ons bezit en onze huurders borgen; 
de lopende ketensamenwerking evalueren (loopt medio 2025 af) en de randvoorwaarden 
en doelen voor een vervolg bepalen. 

Verder ontwikkelen van zelforganiserende teams en een sterk faciliterend managementkader. 









Uitspraak Huurcommissie 2024
Onderwerp Gegrond Ongegrond In onderzoek 
Huurverlaging op grond 
van punten 

1 - - 1 

Onderhoudsgebrek 6 1 1 4 
Huurverhoging 10 - 9 1 

17 1 10 6 

Klachten 2024
Ontvankelijk 8 
Voortijdig ingetrokken 2 
Behandeld in klachtencommissie 6 

Aard van behandelde
klachten 2024

1 
2 
4 
1 
6 





Sinds 1 juni 2021 is mevrouw S.L. (Sarah) Klein Haneveld directeur bestuurder van 
Maasvallei. Mevrouw Klein Haneveld is, in overeenstemming met de Woningwet en de 
Governancecode, aangesteld voor onbepaalde tijd en voor vier jaar benoemd als directeur-
bestuurder. De directeur-bestuurder geeft leiding aan de hele werkorganisatie en legt 
verantwoording af aan de Raad van Commissarissen. 



Remuneratiecommissie en beoordelingsgesprekken
De Raad van Commissarissen heeft vanuit het eigen midden een selectie- en 
remuneratiecommissie benoemd. In 2024 bestond deze uit: 

mevrouw B.J.H.T. Heesakkers (voorzitter) en  
de heer P. M. H. J. Stallenberg  (lid).  

De commissie beoordeelt het functioneren van de bestuurder en doet voorstellen aan de Raad over het 
te voeren bezoldigingsbeleid voor het bestuur.  

Twee keer per jaar vindt een gesprek plaats tussen de commissie en de directeur-bestuurder. Deze 
gesprekken zijn bedoeld om terug te blikken of de geleverde prestaties zijn behaald, inzicht te krijgen in 
de stand van zaken en doelen te stellen voor het komende jaar. Ook wordt vastgesteld of de directeur-
bestuurder haar functie onafhankelijk kan vervullen. Dit was in 2024, net als de jaren ervoor, het geval. 
Een specificatie van de bezoldiging van de directeur-bestuurder is opgenomen in de Jaarrekening. 

(Her)benoeming
Wegens het verstrijken van de zittingsperiode heeft de Raad van Commissarissen in 2024 een 
(her)benoemingsprocedure doorlopen. Hieruit is voortkomen dat de heer J.A.W.M. Joosen is 
herbenoemd tot 10 september 2026. De benoemingsprocedure is uitgevoerd conform de procedure 
zoals onder meer vastgelegd in het Reglement Selectie- en Remuneratiecommissie Woningstichting 
Maasvallei Maastricht en het Reglement Raad van Commissarissen Woningstichting Maasvallei 
Maastricht. 

Naast de rollen als toezichthouder en werkgever vervult de Raad van Commissarissen ook de rol van 
klankbord voor met name de directeur-bestuurder. In de rol van klankbord kan de Raad van 
Commissarissen met een frisse blik naar situaties kijken en op basis daarvan met een advies, suggestie 
of opmerking komen. In 2024 vonden diverse klankbordoverleggen plaats met de directeur-bestuurder 
en de OR ten behoeve van reflectie en visievorming, onder meer over de optimalisatie van de 
zelforganisatie. De Raad van Commissarissen en directeur-bestuurder stelden in 2024 de hernieuwde 

vast.  



Herbenoeming J.A.W.M. Joosen 
Bezoldiging Raad van Commissarissen 2025 

Ter voorbereiding op formele vergaderingen vonden voorbereidende overleggen plaats ter visievorming 
en onderlinge afstemming. 

De leden hebben in het verslagjaar vanuit hun eigen netwerk (informele) contacten met de stakeholders 
van Maasvallei onderhouden. Daarnaast waren er twee overleggen met de huurdersvereniging 
Woonvallei en twee overleggen met de Ondernemingsraad plaats. 

4.3

Raad van Commissarissen 
In 2024 bestond de Raad van Commissarissen van Maasvallei uit de volgende leden: 

De heer P. Stallenberg, voorzitter (1963) ** 
Hoofdfunctie : Directeur HR Zuyd Hogeschool 
Expertise : Personeel & Organisatie, Governance 
aftredend : 21 juni 2025 (niet herbenoembaar) 
PE punten  : 5 punten 
Nevenfuncties : 

 Bestuurslid Stichting Zorgverzekering                          
          Gepensioneerde HBO werknemers 

 Bestuurslid Stichting Baandomein 
 Eigenaar adviesbureau P&S Consult 
 Voorzitter landelijk netwerk HR directeuren              

          Hogescholen 
 Lid bestuurscommissie Mens en  Organisatie               

           Vereniging Hogeschool 
 Lid van de CAO-onderhandelingsdelegatie voor de 

sector  

De heer G.J.A. Mertens, vice-voorzittter (1972) 
Hoofdfunctie : Zelfstandig adviseur Guido Mertens 
Advies / Stad en Ontwikkeling 
Expertise : Financieel, innovatie, grond en vastgoed, 
gebiedsontwikkeling 

Aftredend : 10 november 2025 (niet herbenoembaar) 
PE punten : 13 punten 
Nevenfuncties :  

 Lid Raad van Toezicht Stichting Kindante 
 Voorzitter stichting Elymu 
 Docent Bestuursacademie 
 Docent Segment 
 Docent Stichting Orbiters 

Voorste rij van links naar rechts: de heer J.A.W.M. Joosen en 
de heer G.J.A. Mertens. Achterste rij van links naar rechts: 
mevrouw S.L. Klein Haneveld (directeur-bestuurder), 
mevrouw B.J.H.T. Heesakkers, de heer P.M.H.J. Stallenberg 
(voorzitter) en de heer R.E.H. van der Borgh. 



De heer ir. J.A.W.M. Joosen (1959) *  
Hoofdfunctie : Directeur / senior-projectmanager Exaedes Bouwrealisten 
Expertise : Vastgoed en bouw 
Aftredend : 10 september 2026 (niet herbenoembaar)  
PE punten : 5 punten 
Nevenfuncties : -  

De heer drs. R.E.H. van der Borgh (1979)*  
Hoofdfunctie : Business controller Bouwgrondstoffen & Gebiedsontwikkeling bij Van Nieuwpoort  

                    Groep 
Expertise : Financieel-economisch, control 
Aftredend : 3 juli 2027 (niet herbenoembaar) 
PE punten : 7 punten 
Nevenfuncties : - 

Mevrouw mr. B.J.H.T. Heesakkers (1978) 
Hoofdfunctie : Manager bij het ministerie van financiën
Expertise : Juridisch en Volkshuisvestelijk 
Aftreden : 15 december 2026 (herbenoembaar) 
PE punten : 7 punten 
Nevenfuncties :  

Lid Raad van Commissarissen Woningcorporatie Woningbelang 
Voorzitter Rekenkamer Gemeente Sittard-Geleen 
Plaatsvervangend Voorzitter Rekenkamer Gemeente Gulpen-Wittem 

   * Lid op voordracht van de huurdersvereniging 
 ** Lid op voordracht van de ondernemingsraad 

Sinds 1 januari 2013 is de Wet Normering Topinkomens (WNT) van kracht. De bezoldigingsbedragen van 
de Raad van Commissarissen en de directeur-bestuurder zijn opgenomen in de jaarrekening en voldoen 
aan deze normering. Voor de bezoldiging volgt de Raad van Commissarissen eveneens 

van deze regelgeving is de bezoldiging van de Raad van Commissarissen-leden jaarlijks per 1 januari 
met een geadviseerd percentage geïndexeerd. De bezoldiging van de Raad van Commissarissen lag in 
2024 binnen de normering. Zie hoofdstuk financieel jaarverslag. 

De leden van de Raad van Commissarissen voldoen aan de criteria voor onafhankelijkheid die in 
de Woningwet zijn vastgelegd. Er zijn in 2024 geen besluiten aan de Raad van Commissarissen 
voorgelegd of situaties aangekaart waarbij tegenstrijdige belangen van de directeur-bestuurder 
of een lid van de Raad van Commissarissen spelen. Ook zijn er geen besluiten genomen over 
transacties waarbij tegenstrijdige belangen van leden van de Raad spelen. En er zijn geen 
transacties geweest waarbij sprake is van een tegenstrijdig belang tussen Maasvallei en leden 
van de Raad van Commissarissen. 

Bestuur
De directeur-bestuurder was verantwoordelijk voor het realiseren van de strategische doelen, de 
financiering en resultaatontwikkeling, het naleven van relevante wet- en regelgeving en het 

Over deze onderwerpen zijn afspraken gemaakt met de Raad van 
Commissarissen. Om de toezichthoudende taak goed uit te voeren, liet de Raad van 
Commissarissen zich regelmatig door de directeur-bestuurder informeren over de maatschappelijke 
prestaties en de financiële resultaten in relatie tot de beoogde doelen, relevante externe 
ontwikkelingen en de wensen en behoeften van belanghebbenden. Een specificatie van de 
bezoldiging van de directeur-bestuurder is opgenomen in de jaarrekening. 



Mevrouw drs. S.L. Klein Haneveld (1975) 
Aftredend : 1 juni 2025 
PE punten : 2024: 15,5  I 2023: 81,5 
Nevenfuncties : 

Directeur van Holding WS Maasvallei Maastricht B.V. 
Bestuurslid Landelijk Netwerk Vrouwen en Leiderschap Aedes  

In december 2024 heeft de zelfevaluatie van de Raad van Commissarissen plaatsgevonden. Hierbij 
waren alle leden van de RvC en de directeur-bestuurder aanwezig. Tijdens de zelfevaluatie kwamen 
onder andere de volgende onderwerpen aan bod: 

Het samenspel tussen Raad van Commissarissen, directeur-bestuurder (DB), en de 
uitvoerende organisatie; 
De rolopvatting van de Raad van Commissarissen (toezichthouder, werkgever en adviseur); 
De teameffectiviteit van de Raad van Commissarissen; 
Het functioneren van de leden van de Raad van Commissarissen; 
Het functioneren van de voorzitter van de Raad van Commissarissen; 
Het functioneren van de commissies; 
Overige onderwerpen die worden aangedragen door opdrachtgever. 

Uit de zelfevaluatie is naar voren gekomen dat, naast de formele overlegmomenten, ook tussentijdse 
contactmomenten wenselijk zijn voor de visievorming.  







In 2024 hebben we onze inzet voor de bescherming van (persoons)gegevens voortgezet met 
passende organisatorische en technische maatregelen. Onze aanpak omvatte onder 
andere: 

Het vastleggen van beveiligingsafspraken in verwerkersovereenkomsten 
Jaarlijkse toetsing van belangrijke verwerkers op naleving van deze afspraken via vragenlijsten 
Beoordeling van beveiligingscertificeringen en -audits van verwerkers 
Doorlopende aandacht voor bewustwording onder medewerkers 

We werken met een specifiek normenkader voor informatiebeveiliging dat is toegespitst op 
woningcorporaties. De implementatie hiervan zetten we in 2025 voort. Hiermee maken we 
aantoonbaar dat onze technische en organisatorische beveiligingsmaatregelen een gedegen 



beschermingsniveau bieden.  In 2024 hebben we belangrijke stappen gezet om onze 
cyberweerbaarheid te versterken: 

Implementatie van een systeem voor detectie van cyberaanvallen 
Instelling van 24/7 bewaking van onze informatievoorziening 
Ontwikkeling van een incident response plan voor grote cyberincidenten (oefening 
gepland in 2025) 

Voor 2025 staat, als onderdeel van het normenkader informatiebeveiliging, een risicoanalyse gepland 
om de belangrijkste informatieveiligheidsrisico's in kaart te brengen. We hebben een proces ingericht 
dat zorgt voor continue aandacht voor informatiebeveiliging. 

Buiten de genoemde formele regels, procedures en structuren (hard controls) vinden we ons soft 
control minstens net zo belangrijk. Hier besteden we veel aandacht aan in het kader van 
risicomanagement. Soft controls zijn belangrijk voor ons succes omdat ze het gedrag van medewerkers 
sturen zonder strikte regels of toezicht. Aan de volgende aspecten besteden we continu aandacht: 

Leiderschap & voorbeeldgedrag: Hoe leidinggevenden zich gedragen en welke normen ze 
uitstralen. 
Cultuur & waarden: De gedeelde overtuigingen en normen binnen een organisatie. 
Motivatie & betrokkenheid: Hoe medewerkers zich voelen over hun werk en de organisatie. 
Vertrouwen & transparantie: De mate waarin mensen zich veilig voelen om hun mening te geven 
of fouten toe te geven. 
Ethisch bewustzijn: 
werk. 
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Per 31 december 2024 is in 278.859.937 aan ongerealiseerde herwaarderingen in het 
eigen vermogen begrepen (2023 265.198.853) uit hoofde van de waardering van het vastgoed 
in exploitatie tegen marktwaarde in verhuurde staat. 

Het verloop van de langlopende schulden kan als volgt worden weergegeven:  

Fiscale ontwikkeling
Maasvallei werkt nauw samen met fiscalisten om de fiscale positie van Maasvallei nu en in de 
toekomst te beoordelen en te optimaliseren. 

Resultaten
Maasvallei heeft in 2024 20,0 miljoen 
ten opzichte van -/- 31,2 miljoen in 2023. Het nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille is 

51,2 miljoen hoger. De hogere waardeverandering activa (+49,3 mln.), bestaande uit een 
opwaardering van 13 mln in 2024 ten opzichte van een afwaardering van -36,3 mln. in 2023. 
Tevens is sprake van een lagere belastingdruk van 1,5 mln. 

Eigen Vermogen 2024 2023
Overige reserves per 1 januari
Herwaarderingsreserve per 1 januari
Resultaat boekjaar
Vorming herwaarderingsreserve
Realisatie uit herwaarderingsreserve verkoop
Realisatie uit herwaarderingsreserve sloop
Overige mutaties
Overige reserves per 31 december
Herwaarderingsreserve per 31 december

Totaal eigen vermogen

Langlopende schulden (incl. kortlopend deel) 2024 2023
Saldo leningen ultimo boekjaar
Marktwaarde van de leningen
Langlopende schuld per gewogen vho in exploitatie
Gemiddelde rentelast leningen o/g 2,81% 2,90%



De marktwaarde van het vastgoed in exploitatie is in 2024 met circa 5,4% toe
552,2 81,8 miljoen. De toename 29,6 miljoen is het gevolg van 
marktontwikkelingen, mutaties in het bezit, door gewijzigde objectgegevens zoals 
huurverhogingen en WOZ-waarde en tot slot wijzingen in het Handboek Marktwaardering 2024.  

De marktwaarde biedt waardevolle extra informatie over de verdiencapaciteit van de corporatie. 
Door alle woningen te verkopen, zou Maasvallei in theorie deze marktwaarde kunnen omzetten 
in geld. Maar Maasvallei is niet van plan de marktwaarde te realiseren. En Maasvallei wil 
derhalve zorgen voor leefbare buurten en wijken. Maasvallei voert een maatschappelijk beleid 
en dat heeft tot gevolg dat onze woningen veel minder opleveren dan de marktwaarde bedraagt. 
We noemen die lagere waarde de beleidswaarde. Bij de berekening van de beleidswaarde heeft 
Maasvallei de huuropbrengsten aangepast aan het eigen streefhuurbeleid. De doelgroep 
bestaat immers uit mensen die niet zelf een woning op de woningmarkt kunnen kopen of huren. 
Daarnaast is het uitgangspunt van Maasvallei om de woningen door te exploiteren. 

Financiële positie
Maasvallei stelt een financiële meerjaren prognose op waarbij de financiële positie, op basis 

s, (Solvabiliteit, Ltv, ICR en discontinuïteitsratio) wordt bewaakt. 
Uit de financiële meerjaren prognose worden de uitgaven van de lopende jaarschijf continu 
gemonitord en waar nodig bijgestuurd. Per tertiaal wordt formeel verantwoording afgelegd aan 
de RvC middels de tertiaalrapportage.  

financiële meerjaren prognose gemonitord. Al onze strategische doelen worden in de financiële 
meerjaren prognose verwerkt en doorgerekend, 
zodat wordt voldaan aan de door het WSW gestelde normen. 

De onderstaande gegevens zijn gebaseerd op de jaarcijfers 2024.  

2024 2023
Marktwaarde per 31-12
Beschikbaarheid (doorexploiteer scenario)
Betaalbaarheid (huren)
Kwaliteit (onderhoud)
Beheer (beheerskosten)
Sociale disconteringsvoet -
Beleidswaarde per 31-12

TOTAAL

Ratio AW/WSW Norm 31-12-2024 31-12-2023
Solvabiliteit >30% 60,29% 48,17%
Interest Coverage Ratio >1,4 2,32 2,03
Loan to value <70% 36,35% 47,38%



Solvabiliteit
De solvabiliteit geeft de verhouding aan tussen het eigen vermogen en het totaal vermogen 
gebaseerd op beleidswaarde. De solvabiliteit dient hoger te zijn dan 30%.  

Interest Coverage Ratio
De Interest Coverage Ratio (ICR) geeft inzicht in de renteverdiencapaciteit en geeft aan in 
hoeverre de rente uitgaven gedekt worden door de kasstroom uit operationele activiteiten. 
Indien de ICR kleiner is dan 1 wordt onvoldoende kasstroom uit de operationele activiteiten 
gegenereerd om de rentelast te betalen. Het WSW houdt een norm aan van 1,4. 

Loan to value
De Loan to value (LTV) geeft aan welk deel van de materiële vaste activa op basis van 
beleidswaarde gefinancierd is met vreemd vermogen. De WSW norm voor de LTV is 70%.  

Derivaten
In het BTIV is aangegeven dat een toegelaten instelling een zodanig financieel beleid en beheer 
moet voeren, dat haar voortbestaan in financieel opzicht is gewaarborgd. Gebleken is dat dit 
basisprincipe van financiële continuïteit kan worden bedreigd door het gebruik van derivaten. 
Om die reden heeft Maasvallei in haar treasurystatuut duidelijk vastgelegd in welke gevallen 

door toegelaten instellingen volkshuisve

Zie eveneens voor een nadere uiteenzetting van financiële instrumenten hoofdstuk 7 vanaf 
pagina 31.  



ACTIVA Toelichting 2024 2023

VASTE ACTIVA

Vastgoedbeleggingen 1

DAEB-vastgoed in exploitatie 1.1 514.105.317 487.675.250

Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 1.2 67.681.248 64.567.120

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 1.3 636.558 1.169.763

Totaal van vastgoedbeleggingen 582.423.123 553.412.133

Materiële vaste activa 2

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie2.1 2.669.532 2.727.387

Totaal van materiële vaste activa 2.669.532 2.727.387

Financiële vaste activa 3
Vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen 3.1 - -
Latente belastingvorderingen 3.2 42.046 47.588
Leningen u/g 3.3 8.998 5.059
Totaal van financiële vaste activa 51.044 52.647

Totaal vaste activa 585.143.699 556.192.167

VLOTTENDE ACTIVA

Voorraden 4
Overige voorraden 4.1 33.140 30.100
Totaal van voorraden 33.140 30.100

Vorderingen 5

Huurdebiteuren 5.1 333.230 337.531

Overheid 5.2 83.805 1.020.047

Vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen 5.3 108.982 75.642

Latente belastingvorderingen 5.4 5.542 5.542

Belastingen en premies sociale verzekeringen 5.5 574.095 -

Overige vorderingen 5.6 343.907 300.934

Overlopende activa 5.7 14.340 167.405
Totaal van vorderingen 1.463.901 1.907.101

Liquide middelen 6 3.400.773 4.524.475

Totaal vlottende activa 4.897.815 6.461.676

Totaal van activa 562.653.843590.041.514



PASSIVA Toelichting 2024 2023

EIGEN VERMOGEN 7
Overige reserves 7.1 118.842.520 112.497.009
Herwaarderingsreserve 7.2 278.859.937 265.198.853

Totaal van eigen vermogen 397.702.457 377.695.862

VOORZIENINGEN 8
Onrendabele investeringen en herstructurering 8.1 2.353.847 563.208
Latente belastingverplichtingen 8.2 98.805 2.814
Overige voorzieningen 8.3 450.990 414.923

Totaal  van voorzieningen 2.903.642 980.945

LANGLOPENDE SCHULDEN 9
Schulden aan overheid 9.1 2.567.855 2.748.586
Schulden aan banken 9.2 152.855.945 143.407.724
Overige schulden 9.3 12.889.607 13.237.975

Totaal van langlopende schulden 168.313.407 159.394.285

KORTLOPENDE SCHULDEN 10

Schulden aan overheid 10.1 180.732 173.431

Schulden aan banken 10.2 15.551.778 19.779.628

Schulden aan leveranciers en handelskredieten 10.3 1.488.201 1.236.777

Overige schulden 10.5 24.126 23.600

Overlopende passiva 10.6 2.908.133 2.634.547

Totaal van kortlopende schulden 21.122.008 24.582.751

Totaal van Passiva 562.653.843

Schulden ter zake van belastingen en premies sociale 
verzekeringen en pensioenen

590.041.514

10.4 969.038 734.768







Niet-geconsolideerde maatschappijen:
Naam Statutaire zetel Deelnemingspercentage Hoofdactiviteit

BV Holding WS Maasvallei Maastricht Maastricht 100% Tussenholding
Partners in Maatwerk-Zuid BV Maastricht 33,3% (via Holding) Dienstverlening





Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode. De liquiditeitspositie in het 
kasstroomoverzicht bestaat uit de liquide middelen onder aftrek van bankkredieten. In het 
kasstroomoverzicht wordt onderscheid gemaakt tussen operationele, (des)investerings- en 
financieringsactiviteiten. 

De kasstromen uit hoofde van de financiering zijn gesplitst in kasstromen met betrekking tot 
mutaties in de hoofdsom (opgenomen onder financieringsactiviteiten) en betaalde interest 
(opgenomen onder operationele activiteiten). De investeringen in materiële vaste activa 
worden opgenomen onder aftrek van de onder overige schulden voorkomende verplichtingen. 

Ontvangsten en uitgaven uit hoofde van interest, ontvangen dividenden en winstbelastingen 
zijn opgenomen onder de kasstroom uit operationele activiteiten. Betaalde dividenden zijn 
opgenomen onder de kasstroom uit financieringsactiviteiten. Transacties waarbij geen 
instroom of uitstroom van kasmiddelen plaatsvindt, waaronder het afsluiten van financiële 
leasing, zijn niet in het kasstroomoverzicht opgenomen.  



De geconsolideerde jaarrekening van Woningstichting Maasvallei Maastricht is opgesteld in 
overeenstemming met artikel 35 van de Woningwet, artikel 30 en 31 van Besluit toegelaten 
instellingen volkshuisvesting (BTIV) 2015, richtlijn 645 van de Richtlijnen voor de 

De waardering van activa en passiva en de bepaling van het resultaat vinden plaats op basis van 
historische kosten, tenzij anders vermeld. In de balans, de winst-en-verliesrekening en het 
kasstroomoverzicht zijn referenties opgenomen. Met deze referenties wordt verwezen naar de 
toelichting. Toelichtingen op posten in de balans en winst-en-verliesrekening worden in de 
jaarrekening genummerd. 



Parameters woongelegenheden 2025 2026 2027 2028 2029 2030 e.v
Prijsinflatie 3,20% 2,70% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Loonstijging 4,30% 3,80% 3,80% 3,80% 2,50% 2,50%
Bouwkostenstijging 4,30% 3,80% 3,80% 3,80% 2,50% 2,50%
Leegwaardestijging 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Parameters woongelegenheden 2025 2026 2027 2028 2029 2030 e.v.

0,00% 0,50% 0,50% 0,50% 0,50% 0,50%
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Huurderving, als percentage van de huursom 1,00%
0 maanden
3 maanden

EGW
MGW
Studenteneenheid:

Studenteneenheid:

Gemeentelijke OZB 

Zelfstandig
Onzelfstandig

Zorgeenheid (extramuraal)

Zorgeenheid (extramuraal)

EGW
MGW

1.243 - 2.481

0
0

EGW
MGW

(On)zelfstandig 428 - 1.843

1.532 - 2.327
1.303 - 2.426

MGW
Studenteneenheid

Zorgeenheid

532,33
501,88
490,61

Studenteneenheid
Zorgeenheid (extramuraal)

EGW

0
0

542,49

Maastricht

Beek
Gulpen-Wittem

Eijsden-Margraten

Gemeentelijke tarieven 2024 zoals gepubliceerd uitgedrukt in een percentage van de WOZ-
waarde met waardepeildatum 1-1-2023.

0,1269%
0,1287%
0,1113%
0,1050%

Huurstijging boven prijsinflatie 

Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten als percentage 
van de WOZ (exclusief gemeentelijke OZB)

0,07% van de WOZ-waarde

Juridische splitsingskosten
Technische splitsingskosten

0 maanden

0
Verkoopkosten
Overdrachtskosten

1,0% van de leegwaarde
10,4% van de berekende waarde

1.312 - 2.444
428 - 1.843

1.243 - 2.481

931 - 1.223
755 - 1.405



Tot de verbeteringen worden ten minste gerekend de werkzaamheden die verband houden 
met: 

Het gebruiksklaar maken van een nieuwverworven onroerende zaak; 
De nieuwbouwuitgaven bij vervangende nieuwbouw die volgen na het slopen van 
bestaande opstallen; 
Herstel van fysieke beschadiging aan onroerende zaken als gevolg van abnormale 
gebeurtenissen, en 
Een ingrijpende verbouwing.  

2024 2025 2026 2028 2029 2030 e.v.

Beheerskosten (% van de markthuur): 

BOG
MOG
ZOG

Parameters Bedrijfsmatig- en maatschappelijk onroerend goed

Instandhoudingsonderhoud

Maastricht
Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten als percentage 
van de WOZ (exclusief gemeentelijke OZB) BOG-MOG

ZOG (inclusief gemeentelijke OZB)

MOG
ZOG

Gemeentelijke OZB 

Mutatieonderhoud:
BOG

MOG/ZOG

BOG 3,00%
2,00%
2,50%

0,35% van de WOZ-waarde

Mutatieleegstand 
BOG,MOG en ZOG
Overdrachtskosten 

6 maanden
De overdrachtskosten, bestaande uit overdrachtsbelasting alsmede notaris- en 
registratiekosten, bedragen 11,4%

Gemeentelijke tarieven 2024 zoals gepubliceerd uitgedrukt in een percentage van de WOZ-
waarde met waardepeildatum 1-1-2023.

0,13% van de WOZ-waarde

2024 2025 2026 2027 2028 2029 e.v.

Instandhoudingsonderhoud:
parkeerplaats

garagebox
Beheerskosten:

Parameters Parkeergelegenheden

0,23% van de WOZ-waarde

Mutatieleegstand 
Overdrachtskosten 

Juridische splitsingskosten
Technische splitsingskosten
Verkoopkosten per eenheid

0
643,99

parkeerplaats
garagebox

Belastingen en verzekeringen

6 maanden
De overdrachtskosten, bestaande uit overdrachtsbelasting alsmede notaris- en 
registratiekosten, bedragen 11,4%





Disconteringsvoet gemiddeld (4,17% D en 4,7% ND) 4,28% 6,14%

Onderhoudsnorm 2.353 2.251
Beheerlasten 1.257 1.248

Omschrijving Ultimo 2024 Ultimo 2023
Streefhuur % van de maximaal redelijke huur 
(rekening houdend met de 4 aftoppingsgrenzen)

80,87% 80,20%

Locatie (gemeente/postcode) Type Bouwjaar
Maastricht Eengezinswoning < 1920
Eijsden - Margraten Meergezinswoning
Gulpen - Wittem Studenteneenheid
Beek Zorgeenheid (extramuraal)

Bedrijfsonroerendgoed
Maatschappelijk onroerend goed
Parkeerplaats / Garagebox
Zorgvastgoed (intramuraal)









Het gerealiseerde deel van de herwaarderingsreserve van op marktwaarde gewaardeerde 
vastgoed in exploitatie en vastgoed verkocht onder voorwaarden worden rechtstreeks ten 
gunste van de overige reserves verantwoord. Aangezien de waardevermeerdering van vastgoed 
in exploitatie en vastgoed verkocht onder voorwaarden reeds ten gunste van de winst-en-
verliesrekening is gebracht (en in verband hiermee een herwaarderingsreserve is gevormd) is 
verwerking van de daaropvolgende realisatie niet ten gunste van de winst-en-verliesrekening 
gebracht.   



















Omschrijving Beschikbare uren
Exploitatie vastgoedportefeuille 
/ onderhoud

 Procentueel aandeel 

Geactiveerde productie 64,92
Overig activiteiten 82,72
Verhuur- en beheeractiviteiten 385,92 385,92 46,4%
Onderhoudsactiviteiten 445,08 445,08 53,6%
Verkoop 2,16
Overhead 708,04
Service kosten 47,16
Leefbaarheid 128,00

Totaal 1.864,00 831,00 100%









31-12-2024 31-12-2023
1.1 DAEB-vastgoed in exploitatie
1.2 Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie
1.3 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

582.423.123 553.412.133

514.105.317
67.681.248

636.558

487.675.250
64.567.120

1.169.763

31-12-2024 31-12-2023
2.1 Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 2.669.532 2.727.387

Het verloop van deze posten is als volgt:

2024 2023 2024 2023
Stand 1 januari:
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 240.905.599 227.713.841 54.653.071 53.776.640
Cumulatieve herwaarderingen (positieve HWR) 252.758.846 285.398.775 12.440.008 13.857.770
Cumulatieve herwaarderingen (negatieve HWR) -5.989.195 -4.512.255 -2.525.959 -1.688.713
Boekwaarde 1 januari 487.675.250 508.600.361 64.567.120 65.945.696

Mutaties:
Investeringen - oplevering nieuwbouw 8.582.991 9.944.440 96.000 873.600
Investeringen - oplevering duurzaamheid 6.601.268 3.754.972 - -
Investeringen - uitgaven na eerste verwerking 444.742 317.779 32.737 2.831
Onttrekking aan voorziening -2.374.618 -834.893 - -
Buitengebruikstellingen Sloop -32.222 -611.086 - -
Afstotingen verkoop -35.785 -214.347 -95.400 -
Realisatie herwaardering verkoop                       -76.785 -141.686 -250.775 -
Overboekingen naar niet-DAEB/DAEB-vastgoed in exploitatie - - - -
Aanpassing marktwaarde (niet gerealiseerd) 11.645.245 -29.465.419 2.834.536 -1.417.762
Aanpassing marktwaarde sloop (niet gerealiseerd) -491.138 -3.032.824 - -
Waardeverminderingen en / of terugname waardeverminderingen 2.166.370 -642.047 497.030 -837.245
Totaal mutaties 26.430.067 -20.925.111 3.114.128 -1.378.576

Stand 31 december:
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 256.466.593 240.905.599 54.686.408 54.653.071
Cumulatieve herwaarderingen (positieve HWR) 263.836.168 252.758.846 15.023.769 12.440.008
Cumulatieve herwaarderingen (negatieve HWR) -6.197.443 -5.989.195 -2.028.929 -2.525.959
Boekwaarde 31 december 514.105.317 487.675.250 67.681.248 64.567.120

Vastgoed in exploitatie
1.1. DAEB 1.2. Niet-DAEB



Woningen Parkeren BOG/MOG/ZOG Totaal Woningen Parkeren BOG/MOG/ZOG Totaal Totaal
Waarde 2023
Voorraadmutaties
Vastgoedgegevens
Methodische wijzigingen
Marktontwikkelingen
Waarde 2024

Verloopstaat Marktwaarde - 2024
DAEB Niet-DAEB

Parameter Gehanteerd in marktwaarde 31/12/2024 Effect wijziging parameter Effect op marktwaarde %
1% -44.507.728,00 -7,65%

-1% 92.023.409,00 15,82%
1% 514.218,00 0,09%

-1% -517.918,00 -0,09%
1% 14.458.408,00 2,49%

-1% -16.539.369,00 -2,84%
1% 30.377.697,00 5,22%

-1% -24.285.248,00 -4,17%

7,47%

890,29

11,52

249.072,09

Disconteringsvoet 

Gemiddelde markthuur

Mutatiegraad

Leegwaarde

Onderdeel
Schematische vrijheid

Technische splitsingskosten
Bijzondere uitgangspunten
Erfpacht
Exploitatiescenario

Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.

Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.
Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.
Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.
Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.

Deze vrijheidsgraad is toegepast. In beginsel geldt de historische mutatiegraad als uitgangspunt.

Deze vrijheidsgraad is toegepast. Taxateur acht een inschatting van regulier onderhoud op basis 
van de Vastgoedtaxatiewijzer 2024 beter passend.

Onderhoud

Mutatie- en verkoopkans

Deze vrijheidsgraad is toegepast. Taxateur is van mening dat de disconteringsvoet die tot stand 
komt op grond van de basisversie onvoldoende recht doet aan de afwijkende risicoprofielen van 
de complexen onderling, en heeft derhalve per complex een inschatting gemaakt van de 
disconteringsvoet. Deze inschatting is vastgelegd in het dossier en op verzoek verkrijgbaar.

Disconteringsvoet

Leegwaarde (stijging)

Exit yield

WOONGELEGENHEDEN
Toelichting

Deze vrijheidsgraad is generiek toegepast. De woningcorporaties tellen gezamenlijk jaarlijks de 

koppeling tussen markthuur en leegwaarde gelegd. Waar nodig wordt deze op complexniveau 
vervolgens overruled. De toekomstige markthuurontwikkeling is generiek toegepast op basis van 
afspraken uit dit overleg.

Deze vrijheidsgraad is wel toegepast. Toelichting taxateur: in enkele gevallen acht de taxateur een 
modelmatige eindwaardeberekening conform het Handboek niet realistisch. In die gevallen is de 
door taxateur vastgestelde exit yield als vrijheidsgraad gehanteerd.

Deze vrijheidsgraad is wel toegepast. Toelichting taxateur: de taxateur acht een eigen inschatting 
beter passend bij de portefeuille van de opdrachtgever. Taxateur heeft op complexniveau 
referenties geraadpleegd, uit de NVM-database.

Markthuur (stijging)

Onderdeel

Leegwaarde(stijging)

Deze vrijheidsgraad is wel toegepast. Taxateur acht een modelmatige berekening van de exit yield 
niet realistisch. De exit yield is ingeschat door het bruto aanvangsrendement te corrigeren voor 
eventuele veroudering en/of wijziging van het risicoprofiel aan het einde van de DCF-periode.

Exit yield

Deze vrijheidsgraad is wel toegepast. Taxateur is van mening dat de disconteringsvoet die tot 
stand komt op grond van de basisversie onvoldoende recht doet aan de afwijkende risicoprofielen 
van de complexen onderling en heeft derhalve per complex een inschatting gemaakt van de 
disconteringsvoet.

Disconteringsvoet
Deze vrijheidsgraad is niet van toepassing.

Markthuur (stijging)

Schematische vrijheid

BOG/MOG/INTRAMURALE ZORG
Toelichting
Deze vrijheidsgraad is toegepast; waarbij per BOG/MOG/ZOG type inschattingen gemaakt zijn 
voor respectievelijk de looptijd bij herziening en mutatiekans.

Deze vrijheidsgraad is toegepast. Taxateur heeft op complexniveau referenties geraadpleegd, uit 
de NVM-database teneinde marktconforme markthuur voor de getaxeerde BOG/MOG-objecten in 
de taxaties te kunnen verwerken. De Markthuurstijging is niet toegepast.



Erfpacht
Exploitatiescenario
Technische splitsingskosten
Onderhoud
Bijzondere uitgangspunten

Mutatie- en verkoopkans Deze vrijheidsgraad is toegepast bij alle complexen. Na expiratie van het huurcontract is een 
mutatiekans van 100% ingerekend.

BOG/MOG/INTRAMURALE ZORG

Deze vrijheidsgraad is niet van toepassing.
Deze vrijheidsgraad is niet van toepassing.
Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.
Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.
Deze vrijheidsgraad is niet van toepassing.

Onderdeel
Schematische vrijheid
Markthuur (stijging)

Exit yield

Leegwaarde (stijging)

Disconteringsvoet

Mutatie- en verkoopkans

Onderhoud

Technische splitsingskosten
Bijzondere uitgangspunten
Erfpacht
Exploitatiescenario Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.

Deze vrijheidsgraad is toegepast. Taxateur acht een inschatting van regulier onderhoud op basis 
van de Vastgoedtaxatiewijzer 2024 beter passend.

PARKEREN

Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.

Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.
Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.
Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.

Toelichting

Deze vrijheidsgraad is wel toegepast. Toelichting taxateur: de taxateur acht een eigen inschatting 
beter passend bij de portefeuille van de opdrachtgever. Taxateur heeft op complexniveau 
referenties geraadpleegd, uit de NVM-database.
Deze vrijheidsgraad is toegepast. Toelichting taxateur: taxateur acht een modelmatige 
eindwaardeberekening conform het Handboek niet realistisch. Door taxateur vastgestelde exit 
yields zijn als vrijheidsgraad gebruikt.
Deze vrijheidsgraad is toegepast. Toelichting taxateur: de taxateur acht een eigen inschatting 
beter passend bij de portefeuille van de opdrachtgever. Taxateur heeft op complexniveau 
referenties geraadpleegd, uit de NVM-database.
Deze vrijheidsgraad is toegepast. Toelichting taxateur: de taxateur acht een eigen inschatting 
beter passend bij de portefeuille van de opdrachtgever.
Deze vrijheidsgraad is toegepast. In beginsel geldt de historische mutatiegraad als uitgangspunt.



De bepaling van de beleidswaarde is met ingang van 2024 ingrijpend gewijzigd. Deze 
beleidswaarde is reeds ten behoeve van de in het najaar aan te leveren prognose informatie 
(dPi2024) bepaald moeten worden. Een onderdeel van de wijziging is de overgang van een 
disconteringsvoet die is afgeleid van de disconteringsvoet ten behoeve van de marktwaarde 
naar een sectorbreed toegepaste vaste disconteringsvoet. De nieuwe disconteringsvoet 
voor de beleidswaarde is vastgesteld op 4,17% voor de DAEB portefeuille en 4,7% voor de 
niet-DAEB portefeuille. Verder wordt nu in de berekening van de beleidswaarde een 
rekenhorizon gehanteerd van zestig jaar in plaats van vijftien jaar met eindwaarde. De 
meerjarenonderhoudsplanning zal eveneens een tijdshorizon moeten hebben van zestig 
jaar. Verder zullen de E, F en G labels leiden tot een vastgestelde waardedaling per label.  

Marktwaarde per 31-12 514.149.575 487.675.250 64.567.120

Beschikbaarheid (doorexploiteerscenario) -49.170.801 -2.850.942 -2.917.573 714.116
Betaalbaarheid (huren) -92.123.297 4.621.038 -113.484.982 6.161.764
Kwaliteit (onderhoud) -46.781.087 -44.178.964 -2.425.848
Beheer (beheerskosten) -34.537.533 -1.319.498 -47.428.099 -2.233.067
Disconteringsvoet 107.093.608 12.532.687

Beleidswaarde per 31-12 398.630.466 77.476.249 279.665.632 66.784.085

2024 2023
DAEB 

vastgoed
 Niet-DAEB 
vastgoed 

DAEB 
vastgoed

 Niet-DAEB 
vastgoed 

Effect op de beleidswaarde Uitgangspunt
Beleidswaarde 
nieuw 

Mutatie beleidswaarde

Basis 476.106.715

Streefhuur 491.054.442 14.947.727
Lasten onderhoud 462.103.075 -14.003.640
Lasten beheer 462.103.075 -14.003.640

2024 2023 2024 2023

1.169.763 10.603.086 6.998.060 6.957.260
0 0 -4.270.673 -4.071.165

1.169.763 10.603.086 2.727.387 2.886.095

7.660.768 3.184.231 129.971 41.775
0 0 0 -975
0 -299.514 0 0

-187.826 -199.508
-8.678.991 -10.818.040 0 0

485.017 -1.500.000 0 0
-533.205 -9.433.323 -57.855 -158.708

636.558 1.169.764 7.128.031 6.998.060
0 0 -4.458.499 -4.270.673

636.558 1.169.764 2.669.532 2.727.387

 1.3. Vastgoed in ontwikkeling bestemd 
voor eigen exploitatie 

 2.1. Onroerende en roerende 
zaken ten dienst van de exploitatie 

Stand 1 januari:
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs
Cumulatieve waardeveranderingen en afschrijvingen
Boekwaarde per 1 januari 

Mutaties:
Investeringen
Desinvesteringen: - Sloop
                           - Niet doorgegane projecten

Afschrijvingen
Overboekingen naar vastgoed in exploitatie - nieuwbouw
Overige waardeverminderingen en terugnemingen daarvan
Totaal van de mutaties 

Stand 31 december:
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs
Cumulatieve waardeveranderingen en afschrijvingen
Boekwaarde



Aandeel in geplaatst 
kapitaal

Aandeel in 
geplaatst kapitaal

Verkrijgings-  
prijs deelneming

Holding WS Maasvallei Maastricht B.V. 100% 18.000 18.000

31-12-2024 31-12-2023

Het verloop in het boekjaar is als volgt:
Boekwaarde 1 januari - -
Aandeel resultaat deelneming 33.340 9.611
Mutatie voorziening deelneming ten laste van vordering - -
Mutatie voorziening deelneming (creditzijde balans) -33.340 -9.611
Boekwaarde 31 december - -

31-12-2024 31-12-2023
Leningen 47.588 53.130

Af: waarvan opgenomen onder de vorderingen (kortlopend) 5.542 5.542
Boekwaarde per 31 december 42.046 47.588

Latentie tegen 
contante 

waarde

Waarvan 
kortlopend

Waarvan 
langlopend

47.588 5.542 -5.542
47.588 5.542 -5.542



31-12-2024 31-12-2023

Boekwaarde 1 januari 53.130 58.672
Mutatie -5.542 -5.542
Boekwaarde 31 december 47.588 53.130

31-12-2024 31-12-2023

Fietsenplan 8.998 5.059

Het verloop in het boekjaar is als volgt: Fietsenplan Fietsenplan
Stand 1 januari 5.059 1.449
Nieuwe leningen 9.595 8.813
Aflossingen -5.656 -5.203
Stand 31 december 8.998 5.059

31-12-2024 31-12-2023

4.1 Overige voorraden 33.140 30.100

> 1 jaar Totaal > 1 jaar Totaal

5.1 Huurdebiteuren - 333.230 - 337.531
5.2 Overheid - 83.805 - 1.020.047
5.3 Vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen - 108.982 - 75.642
5.4 Latente belastingvorderingen - 5.542 - 5.542
5.5 Belastingen en premies sociale verzekeringen - 574.095 - -
5.6 Overige vorderingen - 343.907 - 300.934
5.7 Overlopende activa - 14.340 - 167.405

1.463.901 1.907.101

31-12-202331-12-2024



31-12-2024 31-12-2023

Zittende huurders 189.649 181.516
Vertrokken huurders 131.269 166.142

320.919 347.658
Overige contraktgebonden vorderingen 265.991 265.663
Af: voorziening dubieuze debiteuren -253.680 -275.790

333.230 337.531

31-12-2024 31-12-2023

Stand 1 januari -275.790 -268.346
Dotatie 196.466 118.374
Afgeboekte oninbare posten -174.356 -125.818
Stand 31 december -253.680 -275.790

31-12-2024 31-12-2023

Gemeente Eijsden-Margraten 34.509 -
Gemeente Gulpen-Wittem 413 -
Gemeente Maastricht (subsidie Bauduinstraat) - 700.000
Provincie Limburg (subsidie Bauduinstraat) - 250.000
WMO bijdragen 48.883 70.047
Totaal overheid 83.805 1.020.047

31-12-2024 31-12-2023

Holding WS Maasvallei Maastricht BV 1.018.875 1.018.875
Af: voorziening negatief eigen vermogen -909.893 -943.233

108.982 75.642

31-12-2024 31-12-2023

Latente belastingvorderingen 5.542 5.542

31-12-2024 31-12-2023

Belastingen en premies sociale verzekeringen - -
Vennootschapsbelasting 574.095 -



31-12-2024 31-12-2023

Rekening courant PIM-Zuid BV 142.530 106.575
Ad Hoc Beheer BV - 18.077
Woningstichting Berg en Terblijt 186.545 167.641
Woningstichting Servatius - 7.410
Diversen 14.833 1.231

343.907 300.934

31-12-2024 31-12-2023

Vooruitbetaalde kosten - -
Overige 14.340 167.405

14.340 167.405

31-12-2024 31-12-2023

Bank 3.400.773 4.524.475
3.400.773 4.524.475

31-12-2024 31-12-2023

Stand 1 januari 
Resultaat boekjaar
Vorming herwaarderingsreserve
Realisatie uit herwaarderingsreserve (verkoop / sloop)
Overige mutaties
Stand 31 december 112.497.009

109.650.758
-31.211.44019.994.043

-14.479.780
818.697

118.842.520

30.883.181

12.551

112.497.009

3.174.510
-

 Herwaarde-
ringsreserve DAEB 

vastgoed in 
exploitatie 

 Herwaarde-
ringsreserve Niet-
DAEB vastgoed in 

exploitatie 

Totaal

Boekwaarde per 1 januari 2023 285.398.774 13.857.770 299.256.544
Realisatie uit hoofde van verkoop -141.686 - -141.686
Realisatie uit hoofde van sloop -3.032.824 - -3.032.824
Mutatie uit hoofde van wijziging marktwaarde -29.465.419 -1.417.762 -30.883.181
Herclassificaties/herkwalificaties - - -
Boekwaarde per 31 december 2023 252.758.845 12.440.008 265.198.853

Boekwaarde per 1 januari 2024 252.758.845 12.440.008 265.198.853
Realisatie uit hoofde van verkoop -76.785 -250.775 -327.560
Realisatie uit hoofde van sloop -491.137 - -491.137
Mutatie uit hoofde van wijziging marktwaarde 11.645.245 2.834.536 14.479.781
Herclassificaties/herkwalificaties - - -
Overige mutaties - - -
Boekwaarde per 31 december 2024 263.836.168 15.023.769 278.859.937



31-12-2024 31-12-2023
8.1 Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 2.353.847 563.208
8.2 Voorziening latente belastingverplichtingen 98.805 2.814
8.3 Overige voorzieningen 450.990 414.923

2.903.642 980.945

31-12-2024 31-12-2023

Boekwaarde per 1 januari 563.208 2.000.000
Dotatie 5.180.240 898.101
Onttrekking -3.389.601 -2.334.893
Stand per 31 december 2.353.847 563.208

31-12-2024 31-12-2023
Latentie voor verkoop bestemd bezit
Stand 1 januari 2.814 72.015
Mutatie in het boekjaar 95.991 -69.201
Stand 31 december 98.805 2.814

Commerciële waarde onroerend goed 31 december 4.679.362 3.014.607
Fiscale waarde onroerend goed 31 december 4.276.300 3.003.000
Verschil 403.062 11.607



Jubileum 
uitkeringen

Totaal

Stand 1 januari 285.400 129.523 414.923
Dotatie 38.349 19.317 57.666
Onttrekking -13.149 - -13.149
Vrijval - -8.450 -8.450
Stand 31 december 310.600 140.390 450.990
Waarvan:
looptijd < 1 jaar - 140.390 140.390
looptijd > 5 jaar 310.600 - 310.600

Loopbaan 
ontwikkeling

Overheid Banken Totaal
Stand 1 januari 2.922.017 176.425.327 179.347.344

waarvan kortlopend 173.431 19.779.628 19.953.059
Nieuwe leningen - 25.000.000 25.000.000
Waardeverandering extendible leningen - -348.368 -348.368
Agio; geamortiseerde optiepremies extendible leningen - -47.075 -47.075
Aflossingen -173.431 -19.732.554 -19.905.984
Stand 31 december 2.748.586 181.297.330 184.045.917

waarvan kortlopend 180.732 15.551.778 15.732.510
2.567.855 165.745.552 168.313.407

Marktwaarde per 31 december 2.951.023 162.086.885 165.037.908



Rentepercentages Renteherzieningperiode Resterende 
looptijd (jaren)

0% - 1% 30.740.000 van 6 maanden tot 1 jaar - < dan 1 jaar
1% - 2% 15.231.000 van 1 tot 5 jaar -  van 1 tot 5 
2% - 3% 16.100.000 van 5 tot 10 jaar -  van 5 tot 10 
3% - 4% 81.919.332 > 10 jaar -  van 10 tot 15 
4% - 5% 25.235.249  van 15 tot 20 
5% - 6% -  > 20
> 6% -

169.225.581 -

14.750.000
31.555.580
21.107.559

169.225.581

23.087.586
30.811.774
47.913.083

31-12-2024 31-12-2023

Stand 1 januari 
Mutaties
Vrijval
Stand 31 december 13.237.975

13.586.343

-348.368
12.889.607

13.237.975
- -

-348.368

31-12-2024 31-12-2023

10.1 Schulden aan overheid 180.732 173.431
10.2 Schulden aan banken 15.551.778 19.779.628

10.3 Schulden aan leveranciers en handelskredieten 1.488.201 1.236.777

10.4 Schulden ter zake van belastingen, premies sociale verzekeringen en pensioenen 969.038 734.768
10.5 Overige schulden 24.126 23.600
10.6 Overlopende passiva 2.908.133 2.634.547
Totaal kortlopende schulden en overlopende passiva 21.122.008 24.582.751

31-12-2024 31-12-2023

Kortlopend deel van de langlopende schulden 180.732 173.431

31-12-2024 31-12-2023

Kortlopend deel van de langlopende schulden 15.551.778 19.779.628



31-12-2024 31-12-2023

Schulden aan leveranciers en handelskredieten 1.488.201 1.236.777

31-12-2023
Schulden ter zake van pensioenen - -
Loonbelasting - 216.010
Vennootschapsbelasting - 138.302
Omzetbelasting 969.038 380.456

969.038 734.768

31-12-2024

31-12-2023

Borg sleutels 24.126 23.600
Diversen - -

24.126 23.600

31-12-2024

31-12-2023

> 1 jaar < 1 jaar > 1 jaar < 1 jaar
Vooruitontvangen huren - 439.342 - 389.955
Niet vervallen rente - 2.191.082 - 2.168.520
Nog te verrekenen servicekosten - 184.216 - -
Overige overlopende passiva - 93.492 - 76.071
Totaal overlopende passiva 2.908.133 2.634.546

31-12-2024



2024 2023

Periode < 1 jaar 54.300 47.075
Periode >1 jaar <  5 jaar 46.844 44.710
Periode > 5 jaar 7.444 -
Totaal 108.588 91.785



12.1. Opbrengsten servicecontracten 

12.2. Lasten servicecontracten 

13. Lasten verhuur- en beheeractiviteiten 

2024 2023
Huuropbrengsten DAEB-vastgoed in exploitatie
Woningen en woongebouwen 23.960.711 23.118.447
Onroerende zaken, niet zijnde woningen 150.046 144.390

24.110.756 23.262.836
Af: huurderving wegens leegstand -506.124 -570.982
Af: huurderving wegens oninbaarheid (incl. dotatie voorziening) -159.054 -115.856
Subtotaal huuropbrengsten DAEB-vastgoed in exploitatie 23.445.578 22.575.999

Huuropbrengsten niet-DAEB-vastgoed in exploitatie
Woningen en woongebouwen 3.015.488 2.872.428
Onroerende zaken, niet zijnde woningen 479.012 459.661

3.494.500 3.332.090
Af: huurderving wegens leegstand -134.667 -136.318
Huurderving wegens oninbaarheid (incl. dotatie voorziening) -15.302 -9.962
Subtotaal huuropbrengsten niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 3.344.532 3.185.810

Totaal huuropbrengsten 26.790.109 25.761.809

2024 2023
Gemeente Maastricht 25.597.106 24.549.325
Gemeente Beek 214.180 213.203
Gemeente Gulpen-Wittem 594.318 567.247
Gemeente Eijsden-Margraten 558.862 557.851

Totaal huuropbrengsten 26.964.466 25.887.626

2024 2023
Overige goederen, leveringen en diensten 1.734.669 1.907.122
Af:
Opbrengstenderving wegens leegstand -15.573 -27.355
Totaal opbrengsten servicecontracten 1.719.096 1.879.767

2024 2023
Overige goederen, leveringen en diensten -1.675.586 -1.921.484

2024 2023
Toegerekende personeelskosten -969.817 -767.500
Toegerekende overige organisatiekosten -1.838.657 -1.726.299
Toegerekende afschrijvingen -187.826 -199.508
Totaal lasten verhuur- en beheeractiviteiten -2.996.300 -2.693.308



14. Lasten onderhoudsactiviteiten 

15. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 

16. Totaal van nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 

2024 2023
Onderhoudslasten (niet-cyclisch) -3.334.689 -3.044.614
Onderhoudslasten (cyclisch) -2.289.668 -2.225.319
Toegerekende personeelskosten -1.232.568 -1.060.576
Toegerekende organisatiekosten -2.316.900 -1.878.908
Totaal lasten onderhoudsactiviteiten -9.173.826 -8.209.416

Lasten onderhoudsactiviteiten DAEB-vastgoed in exploitatie 8.250.297 7.391.327
Lasten onderhoudsactiviteiten niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 923.528 818.089
Totaal lasten onderhoudsactiviteiten 9.173.826 8.209.416

2024 2023
Planmatig onderhoud 3.176.314 2.997.506
Mutatieonderhoud 2.284.939 2.037.977
Klachtenonderhoud 2.789.044 2.355.844
Totaal onderhoudslasten 8.250.297 7.391.327

2024 2023
Planmatig onderhoud 560.053 475.183
Mutatieonderhoud 43.875 52.563
Klachtenonderhoud 319.600 290.344
Totaal onderhoudslasten 923.528 818.089

2024 2023
Overige heffingen -34.991 -42.276
OZB / Waterschapsbelasting / Rioolheffing -1.728.130 -1.599.772
Verzekeringen -183.844 -172.474
Federatiebijdragen -33.895 -31.725
Overig -272.649 -346.177
Teruggave BTW voorgaande jaren - -
Totaal overige directe operationele lasten exploitatie bezit -2.253.509 -2.192.424

2024 2023
Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling:
Opbrengst verkopen projecten DAEB - -
Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling DAEB - -
Totaal verkoopresultaat DAEB vastgoed in ontwikkeling - -

Opbrengst verkopen projecten Niet-DAEB - -
Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling Niet-DAEB - -
Totaal verkoopresultaat Niet-DAEB vastgoed in ontwikkeling - -



2024 2023
DAEB-vastgoed in exploitatie
Opbrengst verkopen bestaand bezit 155.871 459.700
Af: direct toerekenbare kosten - -13.293
Af: boekwaarde -112.570 -356.033
Af: toegerekende organisatiekosten -13.907 -8.569
Totaal verkoopresultaat onroerende zaken bestaand bezit 
DAEB-vastgoed in exploitatie 29.394 81.805

Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie
Opbrengst verkopen bestaand bezit 484.503 -
Af: direct toerekenbare kosten - -
Af: boekwaarde -346.175 -
Af: toegerekende organisatiekosten -669 -
Totaal verkoopresultaat onroerende zaken bestaand bezit niet-
DAEB-vastgoed in exploitatie 137.660 -

2024 2023
Waarvermindering vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie
Vastgoed in exploitatie -1.760.889 -3.929.183
DAEB -208.248 -642.047
Niet-DAEB 497.030 -837.245
Totaal overige waardeveranderingen vastgoed in exploitatie -1.472.107 -5.408.475

2024 2023
DAEB-vastgoed in exploitatie
Toename marktwaarde 19.555.230 3.049.914
Afname marktwaarde -7.909.985 -32.515.332
Totaal overige waardeveranderingen DAEB-vastgoed in exploitatie 11.645.245 -29.465.418

Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie
Toename marktwaarde 2.836.435 225.215
Afname marktwaarde -1.900 -1.642.977
Totaal overige waardeveranderingen niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 2.834.535 -1.417.762

2024 2023
Administratieve dienstverlening 311.412 256.048
Af: - Toegerekende personeelskosten -209.326 -185.069
     - Toegerekende organisatiekosten -139.508 -117.754

-37.422 -46.776

Vergoeding antenne opstelpunten 60.370 61.672
Totaal nettoresultaat overige activiteiten 22.948 14.896

2024 2023
Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie -187.826 -199.508



2024 2023
Lonen en salarissen -3.326.974 -2.936.057
Sociale lasten -544.497 -485.994
Pensioenlasten -345.748 -341.962

Overige personeelskosten incl. inhuur -688.531 -317.117

-4.905.749 -4.081.131

Waarvan toegerekend aan:
- Lasten servicekosten -113.812 -81.351
- Lasten verhuur- en beheeractiviteiten -969.817 -767.500
- Lasten onderhoudsactiviteiten -1.232.568 -1.060.576
- Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille -4.273 -
- Netto resultaat overige activiteiten -209.326 -185.069
- Leefbaarheid -230.199 -133.722
- Geactiveerde productie -185.034 -243.882
- Indirecte kosten -1.960.721 -1.609.031

-4.905.749 -4.081.131

Totaal lonen, salarissen, sociale lasten, pensioenlasten en overige 
personeelskosten

Team Aantal werknemers Aantal fte's
Beleid 7 5,78
Financiën 6 5,49
Ondersteuning 5 3,78
Vastgoed 11 10,67
Wonen 21 17,05

Totaal 50 42,77

2024 2023
Obligoheffing -48.747 -527.722

-48.747 -527.722

De leefbaarheidskosten zijn te verdelen in niet-cyclisch en cyclisch:
2024 2023

Leefbaarheid (niet-cyclisch) 262.455 205.402
Leefbaarheid (cyclisch) 230.199 133.721
Totaal kosten omtrent leefbaarheid 492.654 339.123

2024 2023
Leasebetalingen 53.998 52.294



2024
Q-Concepts 

Accountants

Q-Concepts 
Accountants 

overig
 Deloitte 

Accountants 

Totaal

Controle van de jaarrekening 65.340 65.340
Andere controleopdrachten -

Fiscale adviesdiensten 58.464 58.464
Andere niet-controlediensten 12.658 12.658

65.340 - 71.122 136.462

2023
Q-Concepts 

Accountants

Q-Concepts 
Accountants 

overig
 Deloitte 

Accountants 

Totaal

Controle van de jaarrekening 40.166 68.504 108.670
Andere controleopdrachten 13.448 13.448

Fiscale adviesdiensten 26.256 26.256
Andere niet-controlediensten 1.011 1.011

40.166 13.448 95.771 149.385

2024 2023
Waardeveranderingen verplichtingen u.h.v. extendible leningen 348.368 348.368

348.368 348.368
Totaal wijzigingen in de waarde van financiële vaste activa en van effecten die tot 
de vlottende activa behoren

2024 2023
Renteopbrengsten activa in ontwikkeling 147.959 105.502

74.455 44.583

222.414 150.085

Totaal opbrengst van andere effecten en vorderingen die tot de vaste activa 
behoren

2024 2023
Rentelasten leningen overheid en banken -4.885.601 -5.069.570
Rentelasten rekening-courant - -
Overige rentelasten -22.561 33.683
Totaal rentelasten en soortgelijke kosten -4.908.162 -5.035.887



2024 2023
Acute vennootschapsbelasting (lasten) -622.744 -2.310.420
Vennootschapsbelasting voorgaande jaren - -
Mutatie latentie leningenportefeuille -5.542 -5.542
Mutatie latentie voor verkoop bestemd bezit -95.991 69.201
Mutatie latentie uit hoofde van mogelijke verliescompensatie - -
Totaal belastingen -724.277 -2.246.761

2024 2023
Commercieel resultaat voor vennootschapsbelasting 20.684.980 -28.974.290
Af:
Fiscale afschrijvingen BOG -356.396 -442.779
Correctie marktwaarde -13.007.673 -
Dotatie herinvesteringsreserve -321.056 -90.374
Correctie opbrengst verkopen - -
Fiscale disagio leningen o/g -22.164 -22.164
Correctie onderhoudskosten -4.290.824
Kleinschaligheidsaftrek - -
Correctie waardeveranderingen -348.368 -348.368
Fiscale berekening jubileum en loopbaanontw. voorziening - -
Investeringsaftrek - -11.424
Correctie geactiveerde rente
Overige bedrijfslasten
Bij:
Correctie marktwaarde - 36.291.655
Correctie geactiveerde rente - 38.996
Fiscale berekening jubileum en loopbaanontw. voorziening - -
Correctie opbrengst verkopen 139.426 -
Gemengde kostenaftrek 16.063 11.101
Niet aftrekbare rente (ATAD) 3.306.647 2.550.077
Overige bedrijfslasten - -
Terugname afwaardering MVA i.e. naar lagere WOZ - 5.400
Belastbaar bedrag 5.800.635 9.007.830
Mutatie compensabel verlies - -

Belastbaar bedrag 5.800.635 9.007.830

19,00% 200.000 38.000 38.000
25,80% 5.600.635 1.444.964 2.272.420

1.482.964 2.310.420

2024 2023
Resultaat deelneming Holding WS Maasvallei Maastricht B.V. 33.340 9.611



Activa 31-12-2024 31-12-2023

Vaste activa

Vastgoedbeleggingen

DAEB-vastgoed in exploitatie 514.105.317 487.675.250
Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie - -

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 642.189 1.169.763

Totaal van vastgoedbeleggingen 514.747.506 488.845.013

Materiële vaste activa

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 2.478.427 2.530.497

Totaal van materiële vaste activa 2.478.427 2.530.497

Financiële vaste activa
Deelnemingen in groepsmaatschappijen 56.943.329 52.070.712
Latente belastingvordering(en) 42.046 47.588
Leningen u/g 10.248.998 11.840.059
Totaal van financiële vaste activa 67.234.373 63.958.359

Totaal vaste activa 584.460.306 555.333.869

Vlottende activa

Voorraden
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop - -
Overige voorraden 33.140 30.100
Totaal van voorraden 33.140 30.100

Vorderingen
Huurdebiteuren 317.646 326.640
Overheid 83.805 1.020.047

Vorderingen op groepsmaatschappijen 108.982 75.642

Latente belastingvorderingen 5.542 5.542

Belastingen en premies sociale verzekeringen 574.095 -

Overige vorderingen 343.736 300.934
Overlopende activa 14.340 166.749
Totaal van vorderingen 1.448.146 1.895.554

Liquide middelen 2.979.333 4.440.484

Totaal vlottende activa 4.460.619 6.366.138

Totaal van activa 561.700.007588.920.925



Passiva 31-12-2024 31-12-2023

Eigen vermogen
Overige reserves 118.842.519 112.497.006
Herwaarderingsreserve 278.859.938 265.198.855

Totaal van eigen vermogen 397.702.457 377.695.861

Voorzieningen
Voorziening onrendabele investeringen en herstructurering 2.353.847 563.208
Latente belastingverplichtingen 98.805 2.814
Overige voorzieningen 450.990 414.923

Totaal van voorzieningen 2.903.642 980.945

Langlopende schulden
Schulden aan overheid 2.567.855 2.748.586
Schulden aan banken 165.745.553 156.645.699

Interne lening - -

-
Totaal van langlopende schulden 168.313.408 159.394.285

Kortlopende schulden
Schulden aan overheid 180.732 173.431
Schulden aan banken 15.551.778 19.779.628

Schulden aan leveranciers en handelskredieten 1.488.201 1.236.777

Overige schulden 21.101 21.136

Overlopende passiva 2.742.904 2.399.128

Totaal van kortlopende schulden 20.001.418 23.628.916

Totaal van passiva

Schulden ter zake van belastingen en premies sociale 
verzekeringen en pensioenen

18.816

561.700.007588.920.925

16.702



Activa 31-12-2024 31-12-2023

Vaste activa

Vastgoedbeleggingen
DAEB-vastgoed in exploitatie - -
Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 67.681.249 64.567.120
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie -5.631 -
Totaal van vastgoedbeleggingen 67.675.618 64.567.120

Materiële vaste activa
Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 191.105 196.890
Totaal van materiële vaste activa

Financiële vaste activa
Deelnemingen in groepsmaatschappijen - -
Latente belastingvordering(en) - -
Leningen u/g - -
Totaal van financiële vaste activa - -

Totaal vaste activa 67.866.723 64.764.010

Vlottende activa

Voorraden
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop - -
Overige voorraden - -
Totaal van voorraden - -

Vorderingen
Huurdebiteuren 15.584 10.891
Overheid - -
Vorderingen op groepsmaatschappijen - -
Latente belastingvorderingen - -
Belastingen en premies sociale verzekeringen - -
Overige vorderingen 171 -
Overlopende activa - 656
Totaal van vorderingen 15.755 11.547

Liquide middelen 421.440 83.991

Totaal vlottende activa 437.195 95.538

Totaal van activa 68.303.918 64.859.548



Passiva 31-12-2024 31-12-2023

Eigen vermogen
Overige reserves 41.919.560 39.630.704
Herwaarderingsreserve 15.023.769 12.440.008

Totaal van eigen vermogen 56.943.329 52.070.712

Voorzieningen
Voorziening onrendabele investeringen en herstructurering - -
Latente belastingverplichtingen - -
Overige voorzieningen - -

Totaal van voorzieningen - -

Langlopende schulden
Schulden aan overheid - -
Schulden aan banken - -
Verplichtingen u.h.v. extendible leningen - -
Interne lening 8.645.000 10.240.000
Agio Vestia lening - -
Totaal van langlopende schulden 8.645.000 10.240.000

Kortlopende schulden
Schulden aan overheid - -
Schulden aan banken 1.595.000 1.595.000
Schulden aan leveranciers en handelskredieten - -

Overige schulden 3.025 2.465
Overlopende passiva 165.228 235.419

Totaal van kortlopende schulden 2.715.589 2.548.836

Totaal van passiva 68.303.918 64.859.548

Schulden ter zake van belastingen en premies sociale 
verzekeringen en pensioenen

715.952952.336



Enkelvoudige Winst- en verliesrekening DAEB over 2024
2024 2023

Functioneel model

Huuropbrengsten 23.414.974 22.571.840
Opbrengsten servicecontracten 1.715.869 1.876.102
Lasten servicecontracten -1.660.874 -1.883.198
Lasten verhuur- en beheeractiviteiten -2.683.107 -2.422.136
Lasten onderhoudsactiviteiten -8.250.297 -7.391.327
Overige directe operationele lasten exploitatiebezit -1.975.053 -1.927.561

10.561.512 10.823.720

Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling - -
Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling - -
Totaal van nettoresultaat verkocht vastgoed in 
ontwikkeling - -

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 155.871 446.407
Toegerekende organisatiekosten -13.907 -8.569
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -112.570 -356.033
Totaal van netto gerealiseerd resultaat verkoop 
vastgoedportefeuille 29.394 81.805

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -1.969.137 -5.406.123
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 11.645.245 -28.630.525
Totaal van waardeveranderingen vastgoedportefeuille 9.676.108 -34.036.648

Opbrengsten overige activiteiten 370.189 316.638
Kosten overige activiteiten -311.491 -269.407
Totaal van nettoresultaat overige activiteiten 58.698 47.231

Overige organisatiekosten -48.747 -527.722

Kosten omtrent leefbaarheid -443.542 -303.700

Wijzigingen in de waarde van financiële vaste activa en van 
effecten die tot de vlottende activa behoren 348.368 348.368
Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 222.414 150.085
Rentelasten en soortgelijke kosten -4.691.690 -4.740.428
Totaal van financiële baten en lasten -4.120.908 -4.241.975

Totaal van resultaat voor belastingen 15.712.516 -28.157.289

Belastingen -625.528 -1.878.452
Resultaat deelnemingen 33.340 9.611
Resultaat deelnemingen Niet-DAEB 4.873.715 -1.185.310

Nettoresultaat na belastingen 19.994.043 -31.211.440

Totaal van netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille





Kasstroomoverzicht DAEB over 2024
2024 2023

OPERATIONELE ACTIVITEITEN
Ontvangsten
Huurontvangsten 23.395.377 22.496.053
Vergoedingen 1.807.190 1.651.548
Overige bedrijfsontvangsten 549.546 458.177
Ontvangen interest 287.750 301.180
Saldo ingaande kasstromen 26.039.863 24.906.958
Uitgaven
Betalingen aan werknemers -4.154.651 -3.373.748
Onderhoudsuitgaven -4.931.886 -5.070.802
Overige bedrijfsuitgaven -5.881.984 -5.994.332
Betaalde interest -4.737.642 -4.972.030
Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van het resultaat -89.974 -272.417
Investeringsgebonden - -
Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden -202.812 -172.847
Vennootschapsbelasting -1.121.361 -1.308.261
Saldo uitgaande kasstromen -21.120.310 -21.164.437

Totaal van kasstroom uit operationele activiteiten 4.919.553 3.742.521

(DES)INVESTERINGSACTIVITEITEN 
Ontvangsten
Verkoopontvangsten bestaand bezit 156.503 459.700
Totaal van ontvangsten uit hoofde van vervreemding van MVA 156.503 459.700

Uitgaven
Nieuwbouw -12.544.931 -7.085.853
Woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden -413.702 -353.564
Investeringen overig -123.036 -28.186
Externe kosten bij verkoop - -9.312
Totaal van verwervingen van MVA -13.081.669 -7.476.915

FVA
Ontvangen aflossing interne lening 1.595.000 1.595.000

Totaal van kasstroom uit investeringsactiviteiten -11.330.166 -5.422.215

FINANCIERINGSACTIVITEITEN
Ontvangsten
Nieuwe te borgen leningen 25.000.000 30.000.000
Uitgaven
Aflossing geborgde leningen -19.905.984 -30.878.019
Aflossing ongeborgde leningen DAEB-investeringen - -
Aflossing interne lening - -
Totaal van kasstroom uit financieringsactiviteiten 5.094.016 -878.019

Toename (afname) van geldmiddelen -1.316.597 -2.557.713
Wijziging kortgeld -144.554 -

Geldmiddelen aan het begin van de periode 4.440.484 6.998.197
Mutatie liquide middelen -1.461.151 -2.557.713
Geldmiddelen aan het einde van de periode 2.979.333 4.440.484



Kasstroomoverizcht Niet-DAEB over 2024
2024 2023

Kasstroom uit operationele activiteiten
Ontvangsten
Huurontvangsten 3.370.784 3.175.321
Vergoedingen 110.107 103.896
Overige bedrijfsontvangsten 6.547 3.666
Ontvangen interest - -
Saldo ingaande kasstromen 3.487.438 3.282.883
Uitgaven
Betalingen aan werknemers -485.653 -408.113
Onderhoudsuitgaven -571.378 -303.455
Overige bedrijfsuitgaven -527.768 -504.001
Betaalde interest -260.370 -295.460
Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van het resultaat -2.445 -
Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden -19.355 -
Vennootschapsbelasting -213.593 -368.309
Saldo uitgaande kasstromen -2.080.562 -1.879.338

Totaal van kasstroom uit operationele activiteiten 1.406.876 1.403.545

(DES)INVESTERINGSACTIVITEITEN 
Ontvangsten
Verkoopontvangsten bestaand bezit 484.503 -
Verkoopontvangsten grond - -
Totaal van ontvangsten uit hoofde van vervreemding van MVA 484.503 -

Uitgaven
Nieuwbouw -96.000 -752.937
Woningverbetering, woon- en niet woongelegenheden -7.484 -
Externe kosten bij verkoop - -
Totaal van verwervingen van MVA -103.484 -752.937

FVA
Ontvangen aflossing interne lening - -
Totaal van kasstroom uit investeringsactiviteiten 381.019 -752.937

FINANCIERINGSACTIVITEITEN
Ontvangsten
Nieuwe te borgen leningen - -
Uitgaven
Aflossing geborgde leningen - -
Aflossing ongeborgde leningen DAEB-investeringen - -
Aflossing interne lening -1.595.000 -1.595.000
Totaal van kasstroom uit financieringsactiviteiten -1.595.000 -1.595.000

Toename (afname) van geldmiddelen 192.895 -944.392
Wijziging kortgeld 144.554 -

Geldmiddelen aan het begin van de periode 83.991 1.028.383
Mutatie liquide middelen 337.449 -944.392
Geldmiddelen aan het einde van de periode 421.440 83.991



Klasse

A
B
C
D
E
F
G
H

Maximale bezoldiging

Naam
PMHJ Stallenberg
REH van der Borgh
GJA Mertens
JAWM Joosen
JAWM Joosen
BJHT Heesakkers
SL Klein Haneveld

01-01 t/m 31-12Lid Raad van Commissarissen

Lid Raad van Commissarissen 01-01 t/m 18-04

Functie Functievervulling in het boekjaar

Directeur 01-01 t/m 31-12

Lid Raad van Commissarissen 01-01 t/m 31-12
Lid Raad van Commissarissen 01-01 t/m 31-12

Voorzitter Raad van Commissarissen 01-01 t/m 31-12

Lid Raad van Commissarissen 10-09 t/m 31-12



Gegevens 2024

Naam topfunctionaris

Kalenderjaar 2024 2023
01/01-31/12 01/05-31/12

ja ja

170.000 91.173

- 13.788
170.000 104.961

170.000 109.411

N.v.t N.v.t
170.000 104.961

N.v.t N.v.t

N.v.t N.v.t

Aanvang en einde functievervulling in 2024

Functiegegevens

Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte)  

Dienstbetrekking?

Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen

Subtotaal

Individueel toepasselijk bezoldigingsmaximum

-/- Onverschuldigd betaald en nog niet 
terugontvangen bedrag
Bezoldiging
Op grond van artikel 2 lid 2 (uitbetaling 
vakantiedagen) Uitvoeringsregeling WNT telt een 

Directeur - bestuurder

1

Toelichting op de vordering wegens 
onverschuldigde betalingen

Beloningen betaalbaar op termijn

Bezoldiging

S.L. Klein Haneveld



Gegevens 2024

Naam topfunctionaris

Kalenderjaar 2024 2023

- 01/01 - 30/04

- 4

- 492

- 212

- 118.000

- 78.720

- 198.720

- N.v.t

198.720

- N.v.t

- N.v.t

S.L. Klein Haneveld
Functiegegevens Directeur - bestuurder a.i.

Periode functievervulling in hele kalenderjaar 
(aanvang-einde)
Aantal kalendermaanden functievervulling in het 
kalenderjaar
Omvang van het dienstverband in uren per 
kalenderjaar

Maximum uurtarief in het kalenderjaar

Maxima op basis van de normbedragen per 
maand
Individueel toepasselijk maximum gehele periode 
kalendermaand 1 t/m 12

Bezoldiging (alle bedragen exclusief BTW)
Bezoldiging in de betreffende periode
Bezoldiging gehele periode kalendermaand 1 t/m 
12
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet 
terugontvangen bedrag
Bezoldiging

Individueel toepasselijk bezoldigingsmaximum

258.804

Het bedrag van de overschrijding en de reden 
waaro de overschrijding al dan niet is toegestaan

Toelichting op de vordering wegens 
onverschuldigde betaling



Gegevens 2024
Functiegegevens
Aanvang en einde functievervulling 
in 2024
Bezoldiging
Individueel toepasselijk 
bezoldigingsmaximum

-/- Onverschuldigd betaald en nog 
niet terugontvangen bedrag
Bezoldiging 2024

Het bedrag van de overschrijding en 
de reden waarom de overschrijding 
al dan niet is toegestaan

Toelichting op de vordering wegens 
onverschuldigde betaling
Gegevens 2023
Functiegegevens
Aanvang en einde functievervulling 
in 2023
Bezoldiging 2023
Beloning plus belastbare 
onkostenvergoeding
Individueel toepasselijke 
bezoldigingsmaximum

Lid

01/01 - 31/12

R.E.H. van der Borgh G.J.A. Mertens

01/01 - 31/12 01/01 - 31/12

Voorzitter
P.M.H.J. Stallenberg

Lid

01/01 - 31/12

- -

Voorzitter Lid

01/01 - 31/12

Lid

N.v.t.

-

N.v.t.

N.v.t.

N.v.t. N.v.t.

N.v.t.

01/01 - 31/12

Gegevens 2024
Functiegegevens
Aanvang en einde functievervulling 
in 2024
Bezoldiging
Individueel toepasselijk 
bezoldigingsmaximum
-/- Onverschuldigd betaald en nog 
niet terugontvangen bedrag
Bezoldiging 2024
Het bedrag van de overschrijding en 
de reden waarom de overschrijding 
al dan niet is toegestaan
Toelichting op de vordering wegens 
onverschuldigde betaling
Gegevens 2023
Functiegegevens
Aanvang en einde functievervulling 
in 2023
Bezoldiging 2023
Beloning plus belastbare 
onkostenvergoeding
Beloningen betaalbaar op termijn
Individueel toepasselijke 
bezoldigingsmaximum

J.A.W.M. Joosen

N.v.t.

-

N.v.t. N.v.t.

--

N.v.t. N.v.t. N.v.t.

Lid

-

Lid Lid Lid
B.J.H.T. Heesakkers J.A.W.M. Joosen

10/09 - 31/1201/01 - 31/12 01/01 - 18/04

-

Lid

01/01 - 31/12 01/01 - 31/12








