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Verslag Algemene Ledenvergadering 
HV Fijn Wonen: 
20 april 2026, 1900- uur
Locatie het Veerhuis, Oud Gastel
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Welkom door Mustapha el Kouazi, projectleider
Mustapha stelt zich voor aan de huurders. HV Fijn Wonen organiseert 2 keer per jaar een Algemene Leden Vergadering. Mustapha stelt ook het bestuur voor: Petra Brands, John Takx, Piet Karman, Kleis Willemstein en Karin van Beers als Ambtelijk Secretaris. Mustapha en Karin maken geen deel uit van het bestuur. Van harte welkom aan de 2 commissarissen van Woonkwartier en Hester Brinkman, manager Woonzaken en Ko Droogendijk (a.i. directeur en laatste werkdag vanwege pensioen).

Opening & vaststellen agenda
Er worden geen agendapunten toegevoegd.

Verslag vergadering 6 oktober 2025
Er zijn geen vragen en/of opmerkingen. Het verslag van 6 oktober 2025 wordt bij deze vastgesteld. Met dank aan de ambtelijk secretaris. 

Highlights Jaarverslag 2025
Bestuur en organisatie
In 2025 had het bestuur van HV Fijn Wonen weinig bestuursleden, waardoor niet alle onderwerpen evenveel aandacht kregen en keuzes nodig waren. Daarom lag de focus op het versterken van de vereniging door nieuwe bestuursleden te werven, de groep meedenkers uit te breiden en de kennis van actieve huurders beter te benutten, wat zorgde voor meer betrokkenheid en beter inzicht in wat er speelt onder huurders.

Resultaten en activiteiten 2025
Nieuwe bestuurder Woonkwartier
HV Fijn Wonen dacht mee over de keuze van een nieuwe bestuurder. Er werd gewerkt aan een goede samenwerking met de bestuurder. Een doel was om huurders op tijd te betrekken bij zaken die hen aangaan. 

Versterking van het bestuur
Het bestuur zette in op het werven van nieuwe leden en het beter informeren en betrekken van huurders om de werkdruk te verdelen.
Bewonerscommissies
HV Fijn Wonen onderzocht in 2025 de mogelijkheden om bewonerscommissies op te richten in buurten en wooncomplexen. In 2026 wordt hieraan vervolg gegeven. Doel is om bewonerscommissies op te richten en dat per straat en/of per complex informatie opgehaald wordt om deze mee te nemen  in de gesprekken met Woonkwartier.  
Prestatieafspraken
De vereniging volgde en besprak de prestatieafspraken met Woonkwartier en gemeenten en bleef aandacht vragen voor huurdersbelangen. Woonkwartier heeft woningen in 3 gemeenten (Halderberge/Moerdijk en Steenbergen. Halderberge en Moerdijk trekken samen op. Dat betekent dat de vereniging op 2 plaatsen meedenkt met de prestatieafspraken. Deze overleggen zijn erg intensief. Voor dit jaar zijn de afspraken getekend. Onze taak is of de gemaakte afspraken ook nagekomen worden.
Ondersteuning van huurders
HV Fijn Wonen hielp huurders met vragen en klachten en gaf uitleg over vervolgstappen als problemen niet direct werden opgelost. 
Bijeenkomst met huurders
Tijdens de ALV van oktober 2025 haalde HV Fijn Wonen meningen en zorgen van huurders op en gebruikte deze in gesprekken met partners. Dit was een waardevolle bijeenkomst. 
Deel zaken waarvan u denkt dat ze niet goed lopen met het bestuur dan kunnen we hierop actie ondernemen.
Leefbaarheid
Leefbaarheid heeft meer aandacht gekregen. Signalen vanuit de omgeving zijn actief opgehaald en ingebracht tijdens overleggen met Woonkwartier en de gemeenten.
Nieuwe beleidsondersteuner, Mustapha El Kouazi
Mustapha ondersteunde het bestuur bij overleg en advies, waardoor het bestuur sterker en beter voorbereid was. Mustapha heeft het werk overgenomen van Johan vd Smissen en Mustapha is nu meer dan 1 jaar actief bij HV Fijn Wonen.
Adviezen en Belangenbehartiging
In 2025 gaf HV Fijn Wonen adviezen over onder andere de huurverhoging en het ZAV‑beleid, met steeds aandacht voor betaalbaar en prettig wonen.
2 adviesaanvragen vanuit Woonkwartier:
1. Jaarlijkse huurverhoging
HV Fijn Wonen gaf een negatief advies omdat de huurverhoging te hoog is, onvoldoende is uitgelegd door Woonkwartier en wonen minder betaalbaar maakt voor veel huurders.
2. ZAV‑beleid
HV Fijn Wonen gaf een positief advies omdat het beleid duidelijk is voor huurders en woningaanpassingen beter en eerlijker regelt.


Communicatie
HV Fijn Wonen deelt nieuws via Kwartslag/de eigen digitale nieuwsbrief en de website.
Ook organiseerde HV Fijn Wonen themabijeenkomsten i.s.m. Woonkwartier en de Algemene Ledenvergaderingen.

Financiën
Alle huurders zijn automatisch lid van de vereniging, tenzij een huurder heeft aangegeven geen lid te willen zijn. De vereniging wordt volledig gefinancierd door Woonkwartier op basis van een Werkplan en begroting. 2025 werd afgesloten met een positief resultaat door lagere uitgaven dan begroot.

Stand van zaken HV Fijn Wonen 2026 a.d.h.v. werkplan 2026
Het werkplan 2026 betreft 8 thema’s:
1. Versterken bestuur en achterban
Nieuwe bestuursleden werven In deze ALV wordt instemming gevraagd voor 2 nieuwe bestuursleden.
Nieuwe bestuursleden worden ondersteund door het aanbieden van een introductieprogramma en coaching. 
Bob van Deutekom heeft zich teruggetrokken uit het bestuur. 
Meedenkers blijven belangrijk en worden actief betrokken via themabijeenkomsten, met als doel geïnteresseerde en gemotiveerde deelnemers te laten doorstromen naar het bestuur.
Samenwerking met andere huurdersorganisaties (Steenbergen) en de Woonbond.
Verkenning Huurdersdag in september.

2. Samenwerken met bewonerscommissies
Twee bestuursleden gaan samen met een projectleider van de Woonbond ondersteuning bieden aan (bestaande) bewonerscommissies.
Actief helpen bij het oprichten van nieuwe commissies.
Bij grote renovaties worden samen met bewoners werkgroepen opgericht.

3. Relatie met Woonkwartier en nieuwe bestuurder
We hebben een open communicatie en maken duidelijke afspraken. Elk jaar stellen we samen een gezamenlijke agenda op.

4. Prestatieafspraken en beleidsbeïnvloeding 
We richten ons op betaalbaarheid, verdeling van woningen, verduurzaming, energiearmoede, leefbaarheid en veiligheid. 
We betrekken huurders actief via een vast panel en andere vormen van participatie. Dit is nog in ontwikkeling. 
Het bestuur heeft aan de drie gemeenten (griffie) een brief geschreven om bij het formeren van de coalitie aandacht te vragen voor wonen/betaalbaarheid/leefbaarheid.

5. Huurdersondersteuning
John Takx ondersteunt vanuit het bestuur huurders bij vragen en problemen en zoekt samen met de huurder en Woonkwartier naar een passende oplossing.
Het starten een digitaal loket is nog niet opgestart en wordt doorgeschoven.
Organisatie van 2 spreekuren waar huurders advies krijgen over onderwerpen zoals huurverhoging, energiekosten en geldzaken. Het 1e  spreekuur is op woensdag 3 juni bij Woonkwartier met onderwerp financiën, toeslagen in de breedste zin van het woord. U kunt daar tussen 13.00 en 15.00 uur terecht met uw vragen rondom financiën. Een afspraak maken is niet nodig. 

6. Communicatie en participatie
De website wordt up-to-date gehouden. Huurders worden op de hoogte gehouden d.m.v. nieuwsbrieven en bijeenkomsten.  
Doorgeschoven: het starten van het verspreiden van een digitale nieuwsbrief voor jongeren en starters met informatie over betaalbaar wonen, rechten en tips voor zelfstandig wonen. 

7. Leefbaarheid
Op 1 juni is er een themabijeenkomst i.s.m. buurtregisseurs om in een zo’n vroeg mogelijk stadium problemen op te pakken. 
In mei/juni 2026 zet de vereniging een enquête uit om prioritaire acties te bepalen en deze te verwerken in het werkplan 2027.
Simulering van bewoners om elkaar te ontmoeten en samen verantwoordelijkheid te nemen.

8. Ondersteuner en professionalisering
De vereniging verder professionaliseren i.s.m. de ondersteuner. 
We starten met het maken van een meerjarenstrategie voor 2027–2030.

Instemming nieuwe bestuursleden Jan Jacobs / Theo van Oosterhout
John introduceert de nieuwe bestuursleden. Beide heren zijn als meedenker aangesloten bij de vereniging, tonen zich enthousiast en hebben de afgelopen maanden meegelopen binnen het bestuur. Op eigen initiatief hebben zij besloten toe te treden tot het bestuur. Vervolgens stellen zij zich voor. Jan Jacobs(Oudenbosch) is 66 jaar en was in het verleden ook bij Bernardus Wonen intensief betrokken. Jan wil zich inzetten voor een goede band tussen huurder en corporatie. Iedereen wil tenslotte Fijn Wonen. De huurdersvereniging en alles wat er bij komt kijken vindt Jan interessant.
Theo van Oosterhout (Zevenbergschenhoek) is 72 jaar. Theo zijn interesse is gewekt door het windmolenproject. Theo is al vaak bij themadagen, bestuursvergaderingen en de prestatieafspraken aanwezig geweest. Ook bij de overleggen over duurzaamheid is Theo aanwezig. Er speelt enorm veel op de woningmarkt wat het dynamisch maakt.
Beide heren krijgen een applaus waaruit opgemaakt dat de aanwezigen akkoord zijn.

Helaas heeft Kees Hazen zich afgemeld voor de ALV. Kees is al geruime tijd betrokken, komt naar alle bestuursvergaderingen en themabijeenkomsten maar hij maakt nog geen deel uit van het bestuur. 

Mustapha doet een oproep aan de aanwezigen. Vindt u het leuk kennis te maken met de werkzaamheden van de vereniging? U bent van harte welkom aan te sluiten bij een bewonerscommissie/ themadagen/meedenkers/werkgroep. Het schept geen verplichtingen. Samen hebben we belang bij een goede samenwerking met Woonkwartier. Er ligt voor 6 personen heel veel werk en het bestuur werkt keihard voor u als huurder. 

Rondvraag 
Wat is een buurtregisseur en wat doet de buurtregisseur. De buurtregisseur is de spin in het web en krijgt een steeds grotere rol. De regisseur stuurt de wijkregisseur aan m.b.t. problemen/overlast en andere zaken in de wijk. Buurtregisseur is niet hetzelfde als buurtpreventie. Op maandag 1 juni kunt u met deze mensen kennismaken bij Woonkwartier tijdens een thema ochtend. U kunt u zich aanmelden via info@hvfijnwonen.nl 

Woonkwartier platte organisatie?
Vraag uit de zaal: Zijn er binnen Woonkwartier niet te veel “laagjes”? Het gevoel leeft dat door de verschillende functies en schakels meer misgaat dan wanneer huurders rechtstreeks contact kunnen hebben met de betrokken medewerker. Ook wordt gevraagd of medewerkers onderling wel voldoende van elkaar weten wat er speelt.
Reactie / bespreking vanuit Ko en Hester:
· Dit speelt niet alleen bij Woonkwartier; het is in het algemeen belangrijk om te voorkomen dat organisaties te veel lagen krijgen. 
· Juist op thema’s als verhuur, onderhoud en overlast is het een grote uitdaging om goed van elkaar te weten wat er speelt. Dat vraagt om een betere organisatie en samenwerking. 
· Medewerkers “achter de voordeur” weten soms niet altijd wat er speelt in een wijk of bij bewoners. Ook de regie en hoe in het verleden met situaties is omgegaan, speelt daarin mee. 
Contact met medewerkers:
· De wijkregisseur rechtstreeks benaderen kan niet altijd; contact loopt via de klantenservice. Dat is geen nieuwe extra laag, maar al langer de werkwijze. 
· Een vraag komt in principe altijd binnen via het klantenportaal of telefonisch. De huurder hoeft niet zelf te weten bij wie hij of zij moet zijn; de klantenservice moet daarin de juiste route bieden en zo nodig doorverbinden. Dat is de ideale situatie. 
· Mail en app worden als goede contactmiddelen ervaren. 
Wijkbeheer en signalen uit de praktijk:
· De wijkbeheerder speelt een belangrijke rol, bijvoorbeeld bij onderhoud van tuinen en andere praktische problemen. 
· Vanuit Molenweide wordt een voorbeeld genoemd: bewoners worden soms doorverwezen naar iemand die afwezig is, op vakantie is of geen tijd heeft. Dat zorgt voor frustratie. 
· Het verzoek is daarom: laat duidelijk weten wie beschikbaar is en ga in gesprek met bewoners. 
Afsluitende reactie:
· De wijkbeheerder doet zijn best. 
· Tegelijk geldt: als er geen signalen worden doorgegeven, kan er ook niets worden opgepakt. Het is dus belangrijk dat bewoners problemen blijven melden. 

Vraag over “werkzaamheden” in een complex:
Medewerkers maar ook “inleenpersoneel” moet zich te allen tijde kunnen legitimeren. Voorafgaand aan een renovatie of anderszins wordt een brief/per mail naar de huurder gestuurd dat er werkzaamheden in aantocht zijn. Helaas wordt enkel in het Nederlands gecommuniceerd. Woonkwartier inventariseert hoe om te gaan met andere nationaliteiten omdat deze op dit moment niet geregistreerd worden.  Ook worden brieven automatisch gestuurd en niet gepersonaliseerd wat af en toe verkeerde informatie geeft. 
Het komt voor dat mensen uit een ander land eten gooien op straat (eten teruggeven aan de aarde) met als gevolg ratten en ongedierte. 

Thema: Zelf aangebrachte voorzieningen (ZAV) Hester Brinkman/Ko Droogendijk
Hester is teamleider Woonzaken


Zelf aan de slag: kleine reparaties en onderhoud. Wat mag u zelf doen – en wat niet? zie de link 

Korte inleiding:
Tijdens de fusiebesprekingen van 2015 (Brabantse Waard, Woningstichting Dinteloord en Bernardus Wonen is gekozen voor het beste ZAV beleid. Er waren weinig regels, veel vrijheid en er was geen toestemming nodig. Het beleid was onduidelijk voor de huurder maar ook voor de medewerkers. Het gevolg was hoge kosten bij verhuizen en onderhoud. Nu, 10 jaar later weet de corporatie niet goed wat er in de woning gebeurt/gebeurd is. Vandaar dat er behoefte is aan een duidelijk beleid.

Welke problemen zagen we?
· Onveilige of slecht aangebrachte voorzieningen
· Problemen bij verduurzaming 
(isolatie, dak, gevel)
· Aanpassingen die niet mogen volgens wetgeving
· Discussies en klachten bij einde huur

De uitgangspunten van het ZAV zijn: plezierig wonen, woning naar eigen smaak inrichten en keuzevrijheid bieden.
Wat verandert er?
Toestemming vooraf nodig voor: 
· vaste aanpassingen (onroerende zaken)
· veranderingen aan de buitenkant van de woning
Zonnepanelen en dakkapellen: Vaak gedoe met flora/fauna
· Niet meer als ZAV
· Zonnepanelen wel mogelijk via Woonkwartier tegen huurverhoging
Waarom is dit beter voor huurders?
· Meer duidelijkheid vooraf
· Minder problemen bij verhuizing
· Betere kwaliteit en veiligheid van woningen
· Betere voorbereiding op verduurzaming

Hoe gaan we om met huidige ZAV’s?
· Bij mutatie wordt de (verhuur)technische staat van de ZAV beoordeeld.
· Dit gebeurt aan de hand van de voorwaarden van het oude beleid.
· Is de technische staat in orde? Dan blijft de ZAV gehandhaafd.
· Is de technische staat niet in orde? Dan wordt de ZAV verwijderd.

Aan de hand van een paar voorbeelden wordt inzicht getoond wat wel en niet kan.
Een ligbad zonder inspectieluik moet verwijderd worden. 
Granol—dikker dan 2 mm moet er af.
Houten lambrisering technisch in goede staat mag. In keukens mag geen hout aangebracht worden, in de rest van het huis wel. Kunststof moet altijd verwijderd worden vanwege de brandveiligheid. 
Zelf aangebrachte keukens die er technisch goed uitzien mogen blijven staan.
ZAV geldt voor zowel woningen als appartementen. Enkel bij appartementen mogen geen plavuizen aangebracht worden. Er gelden een paar andere regels maar op hoofdlijnen is het ZAV gelijk. 


Door de aanwezigen worden specifieke vragen gesteld over eigen woningen. Hester gaat met deze huurders in gesprek.

Enkele aandachtspunten:
Bij mutatie: Er wordt gekeken naar de situatie op moment van voorinspectie.
Bijvoorbeeld laminaat wordt beoordeeld bij de voorinspectie.
Kranen die de huurder heeft vervangen: tip bewaar de originele kranen.
Keukens: wat is de kwaliteit van de keukens van Woonkwartier? In principe wordt de keuken na 17 jaar vervangen.
Kijk goed na wat u getekend heeft bij de rechtsvoorgangers (Brabantse Waard, Bernardus Wonen, Woningstichting Dinteloord). 
onderhoud op website door alle binnendeuren schilderen… staat verkeerd in de brochure
Voor wat betreft tuinen geldt hetzelfde als binnenshuis: ter plaatse wordt bepaald of vijvers/bomen e.d. technisch goed aangelegd zijn.

Rond 20:30 uur wordt de vergadering gesloten. En Ko wordt bedankt voor de fijne samenwerking in het afgelopen jaar en een mooi pensioen toegewenst.
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ZAV-beleid

Wat is een ZAV?

Door huurder zelf aangebrachte voorziening​


Roerende verandering (gordijnen, vloerbedekking)​

Onroerende verandering (dakkapel, aanbouw)

















 



ZAV-beleid

Uitganspunten van het ZAV-beleid

Plezierig wonen​

Woning naar eigen smaak inrichten​

Keuzevrijheid bieden

















 



ZAV-beleid

Waar komen we vandaan?

Huurders mogen hun woning aanpassen

Sinds 2016: veel vrijheid, weinig regels vooraf

Geen toestemming nodig 

Wel zijn er spelregels waar een ZAV aan moet voldoen
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ZAV-beleid

Waarom herzien we het beleid?

In de praktijk ontstaan steeds meer problemen

Regels spreken elkaar tegen

Onduidelijkheid voor huurders én medewerkers

Hoge kosten bij verhuizing of onderhoud


Welke problemen zagen we?

Onveilige of slecht aangebrachte voorzieningen

Problemen bij verduurzaming 
(isolatie, dak, gevel)

Aanpassingen die niet mogen volgens wetgeving

Discussies en klachten bij einde huur

















Wat zeggen andere corporaties?

Vrijwel alle corporaties werken met toestemming vooraf

Vooral bij vaste aanpassingen aan de woning

Woonkwartier was een uitzondering





 



Voorbeeldsituaties









Ligbad









 



Voorbeeldsituaties









Wandafwerking







 



Voorbeeldsituaties









Lambrisering







 



Voorbeeldsituaties



Uitbouw

Elektra









 



Voorbeeldsituaties







Aangepaste keukens





 



Nieuw ZAV-beleid

Wat blijft hetzelfde voor huurders?

Vrijheid om de woning naar eigen smaak in te richten

Kleine, makkelijk te verwijderen aanpassingen blijven toegestaan zoals vloerbedekking of het plaatsen van een douchecabine

Geen toestemming nodig voor roerende zaken









 



Nieuw ZAV-beleid

Wat verandert er?



Toestemming vooraf nodig voor: 

vaste aanpassingen (onroerende zaken)

veranderingen aan de buitenkant van de woning


Zonnepanelen en dakkapellen: 

Niet meer als ZAV

Zonnepanelen wel mogelijk via Woonkwartier tegen huurverhoging



Waarom is dit beter voor huurders?

Meer duidelijkheid vooraf

Minder problemen bij verhuizing

Betere kwaliteit en veiligheid van woningen

Betere voorbereiding op verduurzaming













 



Bestaande situaties

Hoe gaan we om met huidige ZAV’s?

Bij mutatie wordt de (verhuur)technische staat van de ZAV beoordeeld.

Dit gebeurt aan de hand van de voorwaarden van het oude beleid.

Is de technische staat in orde? Dan blijft de ZAV gehandhaafd.

Is de technische staat niet in orde? Dan wordt de ZAV verwijderd.







 



Communicatie

Nieuwe brochure

Beslisboom in het klantportaal 

Kwaliteitseisen

Berichtgeving in Kwartslag en op social media









 



Vragen?
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