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Notulen Algemene Ledenvergadering Huurdersbelangenvereniging Heuvelrug Wonen 

Datum: 10 september 2025 
Locatie: Koningshof Doorn, Kerkplein 1, 3941 HV Doorn 

Dit verslag vat de besproken onderwerpen van de algemene ledenvergadering samen. Omdat de vergadering ruim een jaar geleden plaatsvond, nemen we de agenda opnieuw op.

1.	Opening, vaststellen agenda en mededelingen;
2.	Notulen ALV vergadering 2024;
3.	Jaarverslag van het bestuur over 2024;
4.	Financieel verslag over 2024 en begroting 2025;
5. 	Bewonersadviesgroep (BAG) rapportage;
6.	Korte pauze
7.	Toekomst Huurdersbelangen Organisaties en NabijWonen;
8.	Inbreng NabijWonen;
9.	RvC Huurderscommissarissen;
10.	W.V.T.T. K en rondvraag;
11.	Afsluiting en informele ontmoeting (hapje en drankje). 

1. Opening, vaststelling van de agenda en mededelingen
Remko opent de vergadering en heet alle leden van de vereniging HBV-HW en gasten van harte welkom.  Hoewel alle huurders een uitnodiging hebben ontvangen, hebben slechts enkele leden gereageerd. De agenda en uitnodiging zijn digitaal verstuurd naar leden die hun mailadres hebben gedeeld met NabijWonen, die het overigens op papier heeft ontvangen.

De uitgenodigde gasten: Camiel Schuurmans, directeur-bestuurder van NabijWonen, en diverse medewerkers, onder wie Pim Kamp, manager Wonen. 

Agenda vaststellen: er zijn geen aanvullingen of wijzigingen voorgesteld door de aanwezige leden.
Mededelingen: agendapunt 9 vervalt, omdat beide huurderscommissarissen verhinderd zijn. Verder zijn er geen mededelingen.
2.	Notulen ALV 2025: de voorgelegde notulen worden zonder wijzigingen goedgekeurd.
3.	Jaarverslagen van het bestuur over 2025
Het bestuur presenteert het jaarverslag 2025 en het jaarwerkplan. Het verslag behandelt verschillende onderwerpen uit opnieuw een druk jaar, waarin ook is samengewerkt met de twee andere huurdersorganisaties: SHB Prisma Zeist en de Huurdersraad Maarn-Maarsbergen.
Bij de bespreking van het jaarverslag 2025 blikt het bestuur terug op de belangrijkste activiteiten, resultaten en uitdagingen. Het benadrukt de inzet van alle betrokkenen en licht enkele projecten toe, waaronder de versterking van de samenwerking met huurders en de professionalisering van het overleg met NabijWonen. Ook benadrukt het bestuur het belang van heldere communicatie met de achterban en voortdurende verbetering van de dienstverlening. Vragen en opmerkingen van leden worden genoteerd en waar mogelijk direct beantwoord. Het bestuur staat open voor suggesties en feedback. Een huurder merkt op geen informatie voor huurders te kunnen vinden.
Er wordt verwezen naar de websites van NabijWonen en HBV-HW, het gemeentelijk nieuws en het blad Nabij. Ook wordt waardering uitgesproken voor de vrijwilligers en bestuursleden die het afgelopen jaar hebben bijgedragen aan het goed functioneren van de organisatie. 
De bijlage bevat een overzicht van het werkplan waaraan de HBV-HW heeft gewerkt.

4.	Financieel verslag over 2025 
· Lidmaatschap is kosteloos en wordt gefinancierd vanuit Heuvelrug Wonen.
· De penningmeester presenteert het financiële verslag 2023 en geeft hier toelichting
op.
· Er is begroot € 43.395 en de realisatie is € 40.146, in die bedrag zitten de kosten van begeleiding/(juridische) advisering door het adviesbureau Atrivé ter grootte van 
· € 15.125, deze kosten zullen in 2025 niet meer in de begroting terugkomen omdat de
overeenkomst is beëindigd. 
· Toelichting bestuur dat er vanuit de vereniging geen kascommissie is maar dat dit onderdeel is van de jaarlijkse accountantscontrole bij NabijWonen. Deze zijn akkoord bevonden. Het bestuur vraagt de ALV om de financiële verslag goed te keuren. 
· Het jaarverslag en het financiële verslag zijn met een meerderheid van stemmen akkoord bevonden door de ALV. De vergadering verleent decharge aan het bestuur over het door hen gevoerde (financiële) beleid.

5.	Bewonersadviesgroep (BAG) rapportage
Ter verduidelijking volgt hieronder de doelstelling van de bewonersadviesgroep (BAG), omdat de oprichting al enige tijd geleden is. De leden zijn ook betrokken bij een bewonerscommissie van een wijk of complex.
	
De BAG is in 2024 opgericht om het bestuur van HBV-HW op verzoek te adviseren over voorstellen. Deze hebben betrekking op de prestatieafspraken of houden daar direct verband mee. Het gaat om de volgende onderwerpen:
· Betaalbaarheid (waaronder het huurbeleid) 
· Duurzaamheid
· Beschikbaarheid
· Leefbaarheid
· Samenwerking en uitvoering
De BAG kan een zwaarwegend advies uitbrengen aan HBV-HW. HBV-HW geeft vervolgens gemotiveerd aan of en hoe dit advies in het besluit wordt verwerkt.

Het oprichten van deze groep bleek te ambitieus: bewonerscommissies wisselen van samenstelling en de bereidheid van leden om hier aandacht aan te besteden varieert. In 2025 zijn twee adviesvragen voorgelegd, over het huurbeleid en de samenwerking met de andere huurdersorganisatie. De advisering hierover kwam echter niet goed van de grond. We hebben nogmaals een oproep gedaan. 

6.	Er volgt een korte pauze 
7.	Toekomstperspectief van huurdersbelangenorganisaties en inbreng van NabijWonen
De agendapunten 7 en 8 zijn samengevoegd.
Camiel Schuurmans (directeur-bestuurder van NabijWonen) en Remko Zuidema (voorzitter van HBV-HW) blikken terug op lopende kwesties en bespreken met huurders belangrijke toekomstontwikkelingen. Hieronder staan de belangrijkste punten en een kort overzicht van de dossiers waaraan HBV-HW en NabijWonen werken. Deze betreffen individuele huurders, wijken en buurten. De notulen behandelen alleen algemene huurderskwesties; persoonlijke zaken blijven buiten beschouwing. De organisatie werkt aan haar zichtbaarheid, onder meer via wijkteams. Verduurzaming en woningonderhoud hebben hoge prioriteit. De mogelijkheden voor nieuwbouw in onze gemeente zijn momenteel beperkt door onvoldoende beschikbare grond en soms te hoge grondprijzen voor betaalbare woningen. De opgave is groot, terwijl de middelen beperkt zijn.

· Dossiers van huurders: Er zijn nog verschillende dossiers van huurders die onder de aandacht ter behandeling worden aangeboden en nog niet tot een oplossing geleid hebben. De directeur-bestuurder Camiel Schuurmans van NabijWonen heeft aangegeven dat er opnieuw naar deze dossiers zal worden gekeken. 

· Wijkteam: met bewoners wordt onderzocht welke aanpak de wijk en het onderlinge contact het beste versterkt. Het project is pas gestart en nog niet bij iedereen bekend; bekendheid opbouwen vraagt tijd. Enkele aanwezigen stellen vragen en maken opmerkingen, omdat het proces niet altijd zichtbaar is in de wijk. Het initiatief moet de leefbaarheid verbeteren, bevorderen dat bewoners waar nodig naar elkaar omkijken en huurders beter in beeld brengen.
· Huurders vroegtijdig betrekken: NabijWonen wordt geadviseerd huurders eerder te betrekken bij onderhoud, groot onderhoud en verduurzaming. Voor huurders draait verduurzaming om lagere woonlasten, met name een lagere energierekening. 
· Salderen en de salderingsregeling: De salderingsregeling stopt vanaf 1 januari 2027. Eigenaren van zonnepanelen kunnen vanaf 2027 zelf opgewekte stroom niet meer wegstrepen tegen hun verbruik. Ze krijgen wel een vergoeding voor het terugleveren van stroom aan de energieleverancier.
Tot 2027: zelf opgewekte elektriciteit verrekenen met verbruik
Huishoudens en kleine bedrijven kunnen tot en met 31 december 2026 zelf opgewekte elektriciteit terugleveren aan het stroomnet. Met de salderingsregeling kunnen zij jaarlijks hun opgewekte elektriciteit wegstrepen tegen hun verbruik. Daarover hoeven zij geen belasting te betalen. Als zonnepaneeleigenaren meer opwekken dan gebruiken, krijgen ze voor het overschot een vergoeding. 
· Een voorbeeld: een huishouden levert in de zomer 2500 kilowattuur (kWh) stroom terug aan het stroomnet. Hierdoor mag dit huishouden in de winter 2500 kWh stroom gebruiken zonder daarvoor stroomkosten, netwerkkosten en energiebelasting te betalen. Je streept het terugleveren van 2500 kWh dus weg tegen het gebruik van 2500 kWh. Dat tegen-elkaar-wegstrepen heet salderen. Voor alles wat je gebruikt boven 2500 kWh moet je gewoon betalen. 
· De vraag over zonnepanelen nader uitwerken: de toekomst, de onzekerheden rond de salderingsregeling en de vraag wat wij doen.
Er is nog geen oplossing gevonden voor huurders voor een compensatieregeling en daar wordt nog aan gewerkt of die er komt is onzeker. 

7.1	Toekomst huurdersbelangenorganisaties: 
Samenwerking en bewonersparticipatie
Er wordt samengewerkt met de twee andere huurdersorganisaties SHB Prisma en Huurdersraad Maarn-Maarsbergen door middels het zoveel mogelijk samen optrekken in het adviseren waaronder het huurbeleid, maar ook bij het ondernemersplan- en portefeuillestrategie van NabijWonen. Daarnaast hebben we ook de volgende ambitie.
· Samenwerkingsverband en kennismaking met andere huurdersorganisaties in de regio, waaronder Zeist en Wijk bij Duurstede.
· Bewonerscommissies stimuleren in de wijk- buurt en complex.
· Samenwerken met het wijkteam.
Woningbouw en onderhoud van woningen
· Ontwikkelingen volgen in het stationsgebied o.a. Driebergen-Zeist, dat bestemd is voor woningbouw.
· Woningbouwplannen volgen in de diverse kernen, waaronder Driebergen, Doorn, Leersum en Wijk bij Duurstede.
· Brandwerendheid van sommige complexen waaronder het complex “De Klaproos”.
· Onderhoud van woningen en het verduurzamen van woningen in de diverse kernen.

Energie en communicatie
· Energievoorziening in complexen.
· Huurders informeren en betrekken bij de ontwikkelingen.

Geschillenadviescommissie WijDUZ (GAC): huurders van NabijWonen kunnen hier terecht wanneer zij niet tevreden zijn over de afhandeling van een klacht door de corporatie. De commissieleden zijn onafhankelijk en werken niet bij de aangesloten corporaties.
Wat doet de GAC WijDUZ?
· Behandelt geschillen tussen huurders (of woningzoekenden) en hun woningcorporatie nadat een klacht intern bij de corporatie niet naar tevredenheid is opgelost.
· Geeft onafhankelijk advies of bemiddelt om tot een oplossing te komen.
· Bestaat uit onafhankelijke leden (voorgedragen door huurdersorganisaties en woningcorporaties). 
· Op de website van NabijWonen https://nabijwonen.nl/ staat nadere informatie onder zoekfunctie van de website, ‘geschillencommissie’. 

9.	RvC Huurderscommissarissen 
	Er worden door diverse huurders vragen gesteld die hieronder zijn weergegeven. 
Naar aanleiding van enkele vragen lichten we hieronder de rol en positie van huurderscommissarissen toe.
· De toezichthoudende rol van een huurderscommissaris (een lid van de Raad van Commissarissen bij een woningcorporatie dat op bindende voordracht van de huurdersorganisatie is benoemd) 
· Geen belangenbehartiger: Een huurderscommissaris zit er niet om puur het direct belang van de zittende huurders te verdedigen. De wet vereist dat elke commissaris handelt in het belang van de gehele stichting of vereniging (de corporatie) en haar maatschappelijke doelstellingen.
· Inbreng van expertise: De toegevoegde waarde zit in het borgen dat het huurdersperspectief en het maatschappelijk presteren stevig meewegen in de besluitvorming van de Raad van Commissarissen (RvC).
· Kerngebieden van het toezicht: De huurderscommissaris houdt, samen met de rest van de RvC, toezicht op het beleid van het bestuur. Specifieke aandachtspunten vanuit de huurdersachtergrond zijn:
· Betaalbaarheid en beschikbaarheid: Worden de huren niet te hoog, en zijn er genoeg woningen voor de doelgroep?
· Kwaliteit en verduurzaming: Sluiten de plannen voor onderhoud en isolatie aan bij de behoeften en portemonnee van de huurders?
· Leefbaarheid en participatie: Krijgen huurders voldoende stem in hun eigen wijk en functioneert de overlegstructuur met de huurdersorganisatie goed?






10.	Afsluiting en informele ontmoeting
· Rond 21.30 uur wordt de Algemene Ledenvergadering van HBV HW afgerond. Het bestuur bedankt alle aanwezigen voor hun komst en inbreng. 

Namens het Bestuur van de HBV-HW
Hans (H.G.A.) Hillebrand
Secretaris HBV-HW




































Bijlage 1 Werkjaarplan 2025

Hieronder staan de onderwerpen waaraan we werken, zelfstandig of samen met SHB Prisma en Huurdersraad Maarn-Maarsbergen.

· Ondernemingsplan NabijWonen
· Bestuursvergaderingen HBV-HW (maandelijks) 
· Kwartaal overleggen met de directeur- bestuurder en manager Bewoners en buurten (gezamenlijk) 
· Overleg tussen Prisma, Huurdersraad Maarn-Maarsbergen en de HBV-HW (gezamenlijk) 
· Bijeenkomsten met bewonerscommissies (afzonderlijk) 
· Woonzorgvisie Zeist en Utrechtse Heuvelrug (afzonderlijk)
· Prestatieafspraken (afzonderlijk)
· Huurbeleid 2025 (het geven van een gekwalificeerd advies) 
· Samenwerking van huurdersorganisaties om met elkaar de verbinding te realiseren.
· Participatie
· Duurzaamheid en energiecontracten
· Geschillencommissie 
· Bewonersbedankdagen, Zeist, Driebergen en Doorn. 
· ALV vergadering (afzonderlijk en van toepassing voor de HBV-HW)
· Gesprekken met de leden van de RvC en de directeur-bestuurder (gezamenlijk) 
· Bijeenkomst stakeholders (gezamenlijk) 
· Huurdersbijeenkomst Prisma (afzonderlijk)
· Vergaderingen/bijeenkomst van de Woonbond, provinciaal en het oprichten van een regionalehuurdersraad (U10) samen met de Woonbond.
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