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HUURDERS Verslag vergadering 4 augustus 2025

Locatie : kantoor De Woonschakel - Medemblik

Aanwezig leden : mw. M. Achterberg-Slooten (voorzitter), dhr. T. Daems (vicevrz.), dhr. A. de Jong,
dhr. H. Verschoor, dhr. E. van Smaalen, mw. |I. Oud, dhr. S. Munster
mw. J. Vreeker, dhr. B. Putters, dhr. C. Kil

dhr. A. Gieling (hierna ‘directie’),

Kandidaat-lid -
Afwezige leden :mw. A Wit, mw. E. Monningh, mw. R. Wilms, mw. N. Ramzy

FORMELE DEEL

01 OPENING

Vz. opent de vergadering en heet iedereen welkom. Afwezig zijn de leden mw. Wit, mw. Wilms, mw. Monningh
en mw. Ramzy. Een nieuw beoogd lid kon vanavond niet aanwezig zijn i.v.m. een komende operatie. Zijn
neemt na haar herstel contact op met de voorzitter om vergadering mee te maken.

02 MEDEDELINGEN

Woondebatten & wijkschouw — directie geeft aan dat op 8 oktober a.s. een woondebat voor de politieke
partijen in de SED gemeenten en op 13 oktober a.s. voor de gemeente Medemblik. Debatten worden
georganiseerd door de corporaties Welwonen, Het Grootslag en De Woonschakel. RvC’s, Huurdersraden en
managementteams kunnen met een afvaardiging ook deelnemen aan het debat. Afstemming deelname
vanuit de HR vindt plaats in de vergadering van de HR van 1 september. Dat laatste geldt ook voor de te
houden wijkschouw met de gemeente Medemblik op 10 oktober.

03 IN-/UITGAANDE STUKKEN
Reactie Woonbond op brief huurbeleid HR — er is geen antwoord ontvangen van de Woonbond. Via mw.
Monningh wordt contact gelegd met de accountmanager van de Woonbond en navraag gedaan.

TER VASTSTELLING/GOEDKEURING/ADVISERING/BESPREKING

04 VERSLAG HUURDERSRAAD 12 MEI 2025

N.a.v. het verslag worden de volgende zaken benoemd:

- dhr. Daems meldt dat vanuit het Martinuscollege nog geen verdere actie is ondernomen m.b.t. overlastin
de buurt door leerlingen. In het nieuwe schooljaar moet dit opgepakt worden. Dhr. Putters attendeert op
de mogelijkheid om hiervoor de MR van de school te benaderen. Vz. geeft aan dat in het bestuurlijk overleg
met de gemeente Stede Broec gevraagd wordt naar de rol/inzet gemeente. Op een andere plekin Stede
Broec trekken partijen wel samen op bij overlast rondom basisscholen.

- Vz. meldt dat aannemer in de wijk Princenhof bij aanpak planmatig onderhoud aan woningen de
communicatie naar bewoners heeft aangepast en verbeterd. Wel bleek dat twee bedrijven dezelfde
activiteit (schoonmaken goten) kort na elkaar gingen uitvoeren. E€n in opdracht van de aannemer t.b.v.
planmatig onderhoud, één in opdracht van de corporatie voor periodiek schoonmaken. Dit zou beter op
elkaar afgestemd kunnen worden.



- dhr. Putter informeert naar de contacten met andere huurdersraden in de regio. Vz. geeft aan dat die
contacten er wel zijn, maar dat wij op een aantal punten al wel verder zijn of dat door andere
huurdersraden andere keuzes worden gemaakt. Gezamenlijke contacten worden wel voortgezet.

- dhr. Putters brengt compliment over aan directie voor informatievoorziening n.a.v. vragen over
mogelijkheid plaatsing zonweringen/screens. Hij had gehoord dat de corporatie deze elders zelf heeft
aangebracht. Directie geeft aan dat het beleid op dit punt al een aantal jaren geleden is aangepast.

- Dhr. Putters vond het artikel in de Koppeling t.a.v. tuinonderhoud positief. Vz. en mw. Vreeker stellen in
aansluiting hierop vragen over het tuinbeleid en controle daarop door de corporatie. Wat is acceptabel?
Corporatie is in praktijk streng in aanspreken en handhaving. Het kappen van bomen leidt tot hoge kosten
voor huurders die dit niet kunnen betalen. In het verleden heeft de corporatie zelf bomen weggehaald
(kosteloos voor huurders). Directie geeft aan dat tuinbeleid is geactualiseerd. Intern is een document
opgesteld om uniformiteit bij uitvoering te bewaken. In het verleden zijn met het project ‘Helden uit de
buurt’ tuinen aangepakt i.s.m. WerkSaam, het Vrijwilligerspunt en Wst. Het Grootslag. Dit project is
helaas gestopt vanwege een tekort aan mensen.

Voorgesteld wordt om in de vergadering van 1 september a.s. dit onderwerp te agenderen en een
toelichting hierop te geven door manager Wonen/wijkbeheerder. Het document tuinbeleid wordt gestuurd
naar de HR.

Het verslag wordt ongewijzigd vastgesteld.

05 JAARVERSLAG 2024 DE WOONSCHAKEL

Dhr. Verschoor informeert naar eisen en uitvoering rondom de permanente educatie van de bestuurder.
Directie geeft aan dat een bestuurder jaarlijks 36 studiepunten moet halen. In 2024 heeft de bestuurder een
opleiding gevolgd bij Nyenrode rondom duurzaamheid (ESG). Dit jaar betreft het een leergang Integrale
corporatiesturing via Finance Ideas academy.

Vz. informeert naar de status van het project ‘Zorgzame buurt’ in Stede Broec. Directie geeft aan dat wij, zoals
vooraf aangegeven, zich twee jaar zouden verbinden aan het project om te kijken of een dergelijk concept van
toegevoegde waarde is voor bewoners van de wijk. Dit zou dan ook opgepakt kunnen worden in andere wijken
of dorpen. De Woonschakel gaat dit echter niet permanent financieren omdat primair zorgpartijen,
zorgverzekeraar en gemeente hier het voortouw in zouden moeten nemen en er financieel belang of
welbevinden voor inwoners van de gemeente bij heeft. Een evaluatiebijeenkomst over het project is onlangs
niet doorgegaan, mogelijk volgt deze op een later moment. Vanuit de HR komen signalen dat huidige
codrdinatie niet optimaal is. Ook de situatie dat van oudere mensen, die zelf thuishulp hebben voor o.a.
schoonmaakactiviteiten in woning, nu verlangd wordt dat zij de buurtkamer schoonhouden en bijv. de vloer
zouden moeten dweilen roept vragen op.

Project woonschool is/wordt opgepakt door de gemeente Medemblik. Binnenkort is hier een inhoudelijk
overleg over met woonconsulenten van de corporaties. Noodzaak voorlichting blijkt steeds in de praktijk.
Mensen komen in de (financiéle) problemen door onwetendheid over bijv. ontvangen van toeslagen als ook
kinderen inkomen verkrijgen. De andere gemeenten blijven achter in aanpak.

Dhr. Kilinformeert naar het aantal genoemde vergaderingen HR in het jaarverslag. Directie geeft aan dat dit
het aantal vergaderingen is waarvan een verslag is opgesteld. De leden HR komen echter meer keren bij
elkaar, bijv. bij de halfjaarlijkse bijeenkomsten met de RvC, informatiebijeenkomsten voor huurders bij
projecten etc. Dhr. Kil informeert of de planning rondom de verduurzaming waaronder plaatsing
zonnepanelen nog steeds doorgaat. Directie geeft aan dat dit het geval is. Dhr. Putters signaleert dat
sommige aanbieders wel geld voor terug leveren stroom in rekening brengen.

HR vindt het verslag duidelijk, het geeft een goed beeld weer van de uitgevoerde activiteiten in 2025.

06 HUURBEVRIEZING-VERKOOPBELEID

Directie geeft een toelichting op dit agendapunt. De onvoorspelbaarheid van de politiek heeft in het geval van
een 2-jarige huurbevriezing geleid tot een financiéle prognose waarbij het financiéle kengetal ICR onder de
minimale waarde van 1,4 zou uitkomen in de toekomst. Dat wil De Woonschakel structureel voorkomen. Dat



betekent dat bij de begroting 2026 meer gestuurd gaat worden op een norm van 1,8 met een zekere flexibiliteit
in het jaar van uitvoering. Keuzes m.b.t. omvang onderhoud t.o.v. de huurinkomsten moeten worden
gemaakt. Daarnaast moeten zo’n 6.000 woningen vanaf 2030 gasloos gemaakt worden. In de begroting is hier
jaarlijks voor 300 woningen € 4,5 mln. voor opgenomen .

Mw. Wilms heeft aangegeven dat verkoop geen optie zou moeten zijn als de corporatie over voldoende of
riante financiéle middelen beschikt. Dit is ook niet het uitgangspunt. Verkoop kan een mogelijkheid zijn om
extra inkomsten te genereren om nieuwbouw te financieren bij te hoge verliezen. De groei van het aantal
huurwoningen wordt dan weliswaar minder, maar het aanbod aan huur- en koopwoningen wordt wel
vergroot. Het is in ieder geval niet de bedoeling om ineens 150 huurwoningen voor verkoop te labelen. Bij de
begroting 2026 wordt nagedacht over het labelen van maximaal 50 woningen. Met name gemengd bezit (huur
en koop door elkaar, bijv. bij een VVE) wordt problematisch geacht naar de toekomst toe bij besluitvorming en
uitvoering van groot onderhoud en/of verduurzaming. Besluit tot verkoop woningen vindt pas plaats na
verkregen advies van de HR en goedkeuring van de RvC.

Op dit moment speelt de verkoop van een woning in Medemblik. Deze woning is recentelijk opgezegd. Het up
to date maken van de woning voor de komende 30 jaar inclusief gasloos maken vergt een investering die niet
in verhouding staat tot de kleine woning. Een (handige) particulier is hier beter toe in staat. Om die reden
wordt verkoop wenselijk geacht. In de vergadering wordt gekeken naar de betreffende woning. De HR begrijpt
de inschatting en wens tot verkoop. In de volgende vergadering volgt hier nog een formele adviesvraag over.

07 VERANTWOORDING HUURBELEID 1 JULI 2025
Het document geeft een helder beeld rondom de uitvoering huuraanpassing per 1 juli 2025.

Dhr. Jong merkt op dat er in de media berichten waren dat corporaties de maximale huuraanpassing vragen
om het financiéle hoofd boven water te kunnen houden. Hij vraagt of corporaties elkaar onderling financieel
moeten helpen. Directie geeft aan dat ditin het uiterste geval inderdaad zo is (denk aan Vestia). In regionaal
verband wordt hierover ook gesproken door bestuurders. Inzichten verschillen v.w.b. het maken van
regionale afspraken hierover. Verwijzing dat ‘rijke’ corporaties gemakkelijk bij kunnen springen is onjuist.
Voor De Woonschakel geldt dat zij afspraken maakt over het aantal nieuw te bouwen woningen, intern
waakzaam is voor het kunnen dragen van verliezen hierop en er bovendien dus vanaf 2030 nog zo’n 6.000
woningen gasloos gemaakt zouden moeten worden. Gezien wordt dat collega corporaties ook grote ambities
hebben of uitgaven doen waarbij de vraag naar voren komt of dit financieel ook goed doorgerekend is. Directie
licht tot hoe projectvoorstellen nieuwbouw intern bij De Woonschakel tot stand komen en welke (financiéle)
waarborgen hier intern voor zijn ingebouwd. In de bijlagen is een overzicht opgenomen waaruit blijkt welke
projecten financieel zijn ingerekend en welke projecten nog niet. De nog niet ingerekende projecten kunnen
niet binnen een beperkt tijdbestek worden uitgevoerd. Die capaciteit in uitvoering en financiéle draagkracht is
niet aanwezig.

De onderlinge (financiéle) solidariteit tussen woningcorporaties staat naar verwachting zeker de komende
jaren op de agenda in de sector en bij de politiek.

08 VOLKSHUISVESTELIJKE BIEDING 2026

Vz. merkt op dat niet alle gemeenten speerpunten hebben ingebracht. De bieding is uitgebreid en goed
onderbouwd. Beleidspunten zijn herkenbaar. Er wordt van de gemeenten ook het e.e.a. gevraagd. In de
bestuurlijke overleggen moet blijken welke afspraken hierover gemaakt kunnen worden.

09 VISITATIERAPPORT

Het concept visitatierapport en de bestuurlijke reactie hierop wordt besproken in de vergadering. Vz.
waardeert de opmerkingen van de commissie m.b.t. de HR over de professionaliteit en de wijze waarop HR
en bestuur van de corporatie met elkaar omgaan. De commissie beschouwt dit als een goed voorbeeld voor
andere corporaties. Voor wat betreft het nemen van meer initiatieven door de corporatie richting gemeenten
en bij bepaalde onderwerpen is de corporatie ook afhankelijk van de inzet/daadkracht van gemeenten.



Directie herkent de verbeterpunten en gegeven waardering vanuit de commissie. Dhr. Putters merkt op dat er
weinig huurders waren in het gesprek met de commissie. De enquéte onder huurders had wel een betere
respons.

10 BELEIDSPLAN 2026-2029

Directie licht kort de opzet en aantal punten toe die in ieder geval in het beleidsplan worden opgenomen.
Vanuit de HR zijn op dit moment gaan aanvullende hoofdthema’s of onderwerpen die toegevoegd zouden
kunnen worden. Het concept beleidsplan wordt op een later moment nog besproken met de HR.

TER INFORMATIE

11 OVERZICHT NIEUWBOUWPROJECTEN
Het overzicht geeft geen aanleiding tot opmerkingen. Wel wordt stil gestaan bij de voortgang van enkele
bouwprojecten.

INFORMELE DEEL

12 AGENDAPUNTEN VOLGENDE VERGADERING
Op de agenda staan o.a. de volgende onderwerpen gepland: presentatie/toelichting tuinbeleid, verkoop
woning in Medemblik, woondebatten.

13 OVERIGE ZAKEN/RONDVRAAG
Dhr. Kil vond het meelopen met medewerkers van de organisatie heel positief. Waardering voor hoe collega’s
afdeling Klant huurders tegemoet treden en helpen. Overige leden HR vonden de meeloopdag ook leerzaam.

Dhr. Verschoor informeert naar hoe De Woonschakel aankijkt tegen huurkoop bij nieuwbouw en of zij dit gaat
toepassen. Directie geeft aan dat een politieke partij in Medemblik vragen hierover heeft gesteld aan de
portefeuillehouder n.a.v. een voorgenomen bouwplan in Onderdijk. Wst Het Grootslag heeft in het verleden
dit eens toegepast, maar er zitten ook enkele nadelen aan. De Woonschakel heeft in het verleden
Woonschakelkoop aangeboden met 25% korting aan kopers zodat starters zich een woning konden
verwerven op de koopmarkt. Omdat vermogen ook hiermee ook wordt belast bij terugkoopplicht is dit beperkt
tot een gering aantal woningen. Wij bouwen Woonschakelkoop inmiddels gestaag af. In het bestuurlijk
overleg in Medemblik hebben beide corporatiebestuurders aangegeven hier niet meer voor te opteren, Het
Grootslag stuurt nog een inhoudelijke reactie aan de gemeente.

Dhr. Verschoor informeert hoe de nieuwbouwwijk Molenblik gasloos wordt uitgevoerd (met of zonder
warmtenetwerk). Directie geeft aan dat gemeente bezig was met een warmtenetwerk. In de
koopovereenkomst tussen ontwikkelaar en corporatie staat hier niets over aangegeven. De Woonschakel
opteert voor toepassing warmtepomp i.c.m. zonnepanelen voor haar huurwoningen.

Dhr. Van Smaalen informeert of de corporatie ook nog woningen terugkoopt. Directie geeft aan dat dit niet het
gevalis. Veelal moet de hoofdprijs worden betaald en betreft het meerdere woningen in een blok dat moet
worden aangekocht om weer aaneengesloten bezit te verkrijgen. Er zijn enkele woningen die mogelijk nog wel
interessant zijn. Het betreffen dan woningen die door derden (i.c. gemeenten of vanuit overgenomen bezit)
zijn verkocht. Met de aankoop van zo’n ontstaat direct een aaneengesloten blok van huurwoningen.

Dhr. Munster meldt zich af voor de vergadering van 1 september.

13 SLUITING
De vergadering wordt om 21.30 uur afgesloten.

Publicatie van dit verslag op de website van De Woonschakel vindt plaats vooruitlopend op de behandeling
en vaststelling van het verslag in een volgende bijeenkomst van de Huurdersraad.



OPENSTAANDE AANDACHT- EN ACTIELIJST

Onderwerp

Herinnering reactie Woonbond op brief
Toezending tuinbeleid / presentatie
Deelname woondebatten 8 en 13 oktober
Deelname wijkschouw Medemblik 10 oktober

Actie
Vz. HR
directie
HR

HR

Datum gereed

<1 september 2025
<1 september 2025
1 september 2025

1 september 2025



