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Wat er op ons pad komt 
kunnen we niet voorzien. 
Hoe we er mee om gaan, 
kiezen wij zelf.



Leeswijzer

Welkom in ons jaarverslag! Dit jaarverslag biedt een terugblik op het afgelopen jaar en geeft 
inzicht in onze prestaties, de stappen die we daartoe hebben gezet en hoe we gaandeweg 
leren en verbeteren. Door het jaar heen werken wij met drierapportageniveaus:

V Real time inzicht in belangrijke KPI'sdoor Power BI;

V Tertaalrapportages(Tertaal1: januari-april, Tertaal2: mei-augustus);

V Jaarverslag (inclusief Tertaal3: september-december).

In de rapportages besteden we aandacht aan opvallende zaken en verbeterpunten. Waar 
mogelijk, zijn de gebruikte data en/of aanvullende informatie via links te raadplegen.

Waarom wij rapporteren? 
Allereerst om te reflecteren op ons eigen werk en de vooruitgang die we daarin boeken.  
Daarnaast gebruiken we de rapportages voor afstemming en verbetering, zowel intern als 
extern. Tot slot leggen we verantwoording af aan elkaar als collegaôs, aan de Directeur 
Bestuurder, de Raad van Commissarissen, de huurdersorganisatie, de gemeente, 
samenwerkingspartners en andere betrokkenen zoals het AW en WSW. Tot slot dient het 
jaarverslag ook als historisch document dat uitdrukking geeft aan onze identiteit als organisatie. 

Veel leesplezier en we ontvangen graag je feedback!

Marc P.C. Jansen
Directeur Bestuurder

Samen Goed Wonen in 2024
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  Woonstichting Valburg in statistieken - jaarcijfers 2024 en 2023 naast elkaar
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Ontwikkelingen gedurende 2024 
Landelijkeontwikkelingen met impact op WSV 

Actie van onsOntwikkeling

V Deze wet kan ons raken voor de woningen in de middenhuur(waar wij naar 
groei streven). Wij passen onze systemen en puntentellingen aan naar de 
wettelijke vereisten.

V De wet betaalbare huur werd begin 2024 door de Tweede Kamer 
goedgekeurd. De wet is ingegaan op 1 juli, de handhaving vindt plaats 
vanaf 1 januari 2025 (onder meer op meesturen van de puntentelling bij het huurcontract).

V Dit sluit mooi aan op ons Bedrijfsplan.V De coalitie Leefbare wijken gaat voor het wegnemen van schotten tussen stelsels. Wijken kunnen 
vitaler worden met structurele financiering die over de grenzen van de domeinen heen gaat. 
Gemeenten en zorgverzekeraars, woon-, zorg-en welzijnspartijen en bewoners kunnen dan bouwen 
aan sterkegemeenschappen. 

V Een logische ontwikkeling waarvoor wij de modelrapportage afwachten. V De maatschappij vraagt om verantwoording over het maatschappelijk presteren van organisaties. Een 
manier om hier invulling aan te geven is via een ESG-rapportage. Hoewel niet verplicht wil een aantal 
corporaties  ermee aan de slag. Aedes en het WSW gaan een model rapportage opstellen.

V Wij zien ook dat wij na 2029 in de gevarenzone komen. V Medio februari publiceerde de Aw de Staat van de Corporatiesector. De Awstelt dat onze 
bouwopgave op dit moment niet haalbaar is en pleit daarom voor meer sturing door de overheid op 
betaalbare bouwlocaties. Ook benadrukt de Awhet belang van de balans tussen onze middelen en 
opgaven. 

V Een steun in de rug nadat wij de laatste jaren bij het maken van afspraken niet 
veel steun kregen. 

V De minister wil dat in iedere gemeente in de lokale prestatieafspraken wordt vastgelegd wat er nodig is 
om de schimmelproblematiekverder aan te pakken. 

V Vooralsnog werken wij door aan de plannen in ons SVB. Per project stemmen 
wij afmet Lianderen de gemeente. Tot nu toe zonder noemenswaardige 
vertragingen. Risicoôs op vertraging zijn er zeker. 

V Meerdere keren besteedde de minister aandacht aan netcongestie. Netcongestie is "hot" in 
gesprekken om de woningmarkt vlot te trekken
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Ontwikkelingen gedurende 2024
Landelijke ontwikkelingen met impact op WSV 

Actie van onsOntwikkeling

V Wijgaan vooralsnog door metonzeplannen die aansluiten 
opNPA,regio en gemeente.

V In hetHoofdlijnenakkoordvanderegering vanPVV,NSC,BBB enVVDis de
noodzaaktot aanpakken van dewooncrisis onderkend.
ZieDe belangrijkste plannen uit het hoofdlijnenakkoord voor woningcorporaties | Aedes

V Wijhebbenin ons SVBookplannen ommeer middenhuurte 
realiseren.

V De minister vraagt in Europa om staatssteun voor het bouwen van middenhuurwoningenmogelijk te maken. 
Dat kan bijvoorbeeld door garantstellingen of door het geven van objectsubsidies.

V InGelderland geldt een subsidie van ú 2.000,-waar verhuizers naar de 
Hoge Hof gebruik van maakten. 

V Utrechtse huurders krijgen vanaf september 5000 euro verhuissubsidieals zij een grote sociale huurwoning 
inruilen voor een kleinere.

V Wij zijn binnen POC in gesprek om alle "losse" te koop komende 
woningen eerst aan huurders in Lingewaard en Overbetuwe aan te 
bieden.

V Corporaties die (grondgebonden) woningen willen verkopen, niet voor eigen gebruik door de koper, moeten die 
eerst aanbieden aan huurders van woningcorporaties in de gemeente waar de te verkopen woning staat.Deze 
regelis 1 juli 2024 ingegaan. 

V Dit kan helpen om tot betere samenwerking te komen, waar 
bescherming van persoonsgegevens vaak nog blokkerend werkt. 

V De Wet gegevensverwerking door samenwerkingsverbandenbiedt een juridische basis voor de verwerking 
van persoonsgegevens door samenwerkingsverbanden bij de bestrijding van fraude, georganiseerde 
criminaliteit en complexe zorgproblematiek.

V De onzekerheid laat ook onze huurders afschrikken van installatie van 
PV-panelen (voorbeeld: aanbod van VVE-Hofstaete C in juni).   

V De toekomst van salderen van zonne-energie is nog onduidelijk. In de Tweede Kamer haalde een motie het 
niet, om niet ineens te stoppen met salderen in 2027.  
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Ontwikkelingen gedurende 2024
Landelijke ontwikkelingen met impact op WSV 

Actie van onsOntwikkeling

V Wij hebben dit intern en met leveranciers besproken en de 
waakzaamheid verhoogd. 

V De AW roept corporaties op alert te zijn op signalen van fraude.

V Wij passen dit DPM ook toe in onze analyses.V In het najaar besluit het ledencongres van Aedeshet Duurzaam Prestatie Model toe te passen. Hierdoor kijken 
we,Aedes, het ministerie van VRO, WSW en Aw, op dezelfde manier naar de samenhang tussen onze 
financi±le (on)mogelijkheden en de opgaven.

V Wij bereiden ons voor op de eerste gedeelde verhuur begin 2025. V Bij de Woontop afspraken iseen onderzoek gevoegd naar de kansen die corporaties zien voor optoppen, 
hospitaverhuur, woningdelen en -splitsen. In totaal kunnen er bij corporaties op die wijze volgens dit onderzoek 
ruim 170.000 woonruimten bijkomen in tien jaar (bovenop wat corporaties nu al doen).

V Het ontbreken van instemming van de Woonbond geeft bij ons extra 
druk op de gesprekken met de Huurdersorganisatie over de 
huurprijsontwikkeling in 2025.

V De Woontop heeft geleid tot ondertekening van geactualiseerde Nationale Prestatieafspraken, helaas zonder 
Woonbond
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Ontwikkelingen en feedback
Provinciale en regionale ontwikkelingen met impact op WSV

Actie van onsOntwikkeling

V Wij spelen in onze aanpak (samenwerking) en ons SVB in op deze ontwikkelingen. V Gelderland staat voor de uitdaging om de komende 10 jaar 100.000 nieuwe woningen te bouwen. 
Tegelijkertijd moeten we rekening houden met extremer weer als gevolg van klimaatverandering. 
We ondervinden steeds meer last van hitte, droogte en extreme regenval. En ook spelen andere 
urgente kwesties, zoals het vergroten van de biodiversiteit en het anders omgaan met ons water-en 
bodemsysteem. De druk op de beperkte ruimte is hoog. Dit vereist effici±nte, slimme en duurzame 
gebiedsontwikkeling waar functies elkaar versterken.

V Deze kan verwerkt worden in de prestatieafspraken. V In de regio wordt de laatste hand gelegd aan een regionale Woon-zorgvisie

V Wij zullen wijzen op "verdringing" van aandachtsgroepenen regulier 
woningzoekenden. Ook zullen wij andermaal aandringen op afspraken voor meer 
begeleiding van statushouders. 

V De provincie Gelderland stelde vast dat gemeente Overbetuwe achterloopt op de taakstelling voor 
huisvesting Statushouders. In een te houden gesprek wil de wethouder met corporaties oplopen 
van de achterstand bespreken.  

V Deze markt was mede georganiseerd door collectievehuisvesters.nlwaarvan wij 
mede initiatiefnemer zijn. 

V De Provincie Gelderland maakt werk van hetActieplan wonen (gelderland.nl)Daar gaf de 
Inspiratiemarkt Collectief wonen met meer dan 200 bezoekers blijk van. 

V Wij presenteerden samen met Waardwonen de basis die wij legden voor solidariteit 
tussen Waardwonen en ons bij het realiseren van 300 tot 400 woningen in de 
omgeving van Zetten, in het kader van de verstedelijkingsopgave. 

V De Woonkr8bestuurders bespraken adhv3 casussen het thema solidariteit, onderling, regionaal, 
provinciaal en landelijk.   
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Ontwikkelingen en feedback
Gemeentelijke ontwikkelingen met impact op WSV

Actie van onsOntwikkeling

Jaarverslag 2024

V Wij zijn al in gesprek met zorg-en /welzijnspartijen. Goed als de gemeente een regierol 
gaat vervullen.   

V In februari stelde de gemeenteraad de gemeentelijke woon-zorgvisie vast. Deze wordt nu 
vertaald naar een actieplan/-agenda, in samenwerking met betrokken partijen waaronder 
corporaties. 

V Wij hebben inmiddels kennis gemaakt met de nieuwe wethouders. V Na een splitsing in GBO (college dragende partij)en opstappen van twee GBO-wethouders, is 
een nieuw College gevormd.De VVD en D66 treden toe met een wethouder.  

V De realisatie van onder meer 24 sociale huurwoningen en 3 collectieve woonvormen is 
weer dichterbij gekomen. Er is een re±le kans op beroep bij de Raad van State. 

V De gemeenteraad keurde het projectplan "Veldzicht" goed. 

V Dit kan onze doelgroep gaan raken. Wij zoeken met andere corporaties en zorg en 
welzijnpartijen naar een passende actie. 

V De ravijnjaren 2026 en later, kondigen zich in voorbodes aan. De bezuinigingen lijken met name 
neer te gaan slaan in het sociaal domein. 



Ontwikkelingen en feedback
Feedback - Uitspraken & Quotes 

Bewoner, 54 jaar: "Ikvindhetelektrisch koken nietfijn.Nu zag ik dat wepas in 2050van hetgas afmoeten, kan ik dan nu terug naar 
hetkoken opgas?ñ Medewerker: "Alsje iets oplatereleeftijd moetleren wordt het steedsmoeilijker, dusnu gewoon elektrisch 
blijvenkoken" Bewoner: "Achjehebt helemaalgelijk, dank je wel".

Bewoner: Reactie opbezwaar huurverhoging 2024: ñDe wc is vandaag gerepareerd. Het dubbelglas is ingemeten. Mijn bezwaar 
tegen de huurverhoging kunt u nu laten vervallen,ben zeer tevreden met de oplossingò.

Woningzoekende: Reactie nagesprek: òAlvast dank voorjeluisterendoor; het was een confronterend maarook prettiggesprek waarbij 
ik me echtgesteund voeldein deze verdrietigeperiodeò.

Bewoner: ñDe woning en omgeving bevallen heel goed, de woning is keurig opgeleverd, mede dankzij Woonstichting Valburg, het 
dakraam nog vervangen en leidingen verlegd. Wij hebben het contact, meedenken etc. van jullie als zeer prettig ervaren, nogmaals
onze hartelijke dank! Moet me af en toe nog in de arm knijpen, is het ®cht gelukt n§ zovele jaren particulier gewoond te hebben!ò

Samenwerkingspartner: ñHierbij wil ik je laten weten dat we in de zaak van de X een geslaagd bemiddelingsgesprekhebben gehad! 
Er zijn afspraken gemaakt tussen de buren en over zes weken bellen we nog even in een nazorgrondje hoe het dan gaat. Dank voor 
het doorsturen en tot de volgende casus!ò

Er  wordt regelmatig geklaagd over honden: Bewoner:ñGoedemiddag. Er wordt hiernaast niets opgeruimd, de hondenstront blijft 
gewoon liggen. Het begint al behoorlijk te stinken met dat mooie weer. Hoe zal dat komende zomer zijn? We kunnen dan niet achterhet 
huis zitten door de stank. Bovendien hoor ik de hond al een paar dagen achter elkaar blaffen omdat hij binnen zit.ò

Buurtbemiddelinggeeft een korte terugkoppeling zonder inhoudelijk te zijn ivm de AVG: ñHierbij een update over deze casus, die we 
vanmorgen hebben gesloten. We hebben beide buren uitgebreid gesproken, niet zonder horten en stoten. Er komt geen bemiddelings-
gesprek maar beide buren waren uiteindelijk erg blij met onze inzet. Er lijkt zeker een steentje verlegd te zijn. Ondanks datergeen 
bemiddelingsgesprekkomt, doen we over 6 weken toch nog even een rondje nazorg om te kijken hoe het gaat.ò
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Ontwikkelingen en feedback
Feedback -Reacties op acties

LeerpuntenWaarderingOnze actie

V Koper: ñVandaag zag ik dat het 
bedrag van de voucher is 
overgemaakt. Ontzettend bedankt 
voor dit geweldige gebaar van de 
Woonstichting!ò

V Uitreiking van een energievoucher
voor een koper van een woning 
metlabel D of lager.

V Stel de bewoners centraal, dat wordt 
herkend en erkend.

V Bewoner: "Even complimenten voor 
de goed geregelde opening, dank 
daarvoor. Het was gezellig en 
gemoedelijk, goed van eten en 
drinken, lekker stukje muziek erbij. 
Van iedereen heb ik positieve 
berichten gehoord.Tevens is er een 
idee geopperd voor het plan De 
Hoge Hof om zelf, jaarlijks een 
Barbecue te organiseren.ñ

V Bewoner: "Aan allen van de 
woningstichting hartelijk dank voor 
het geweldige openingsfeest. Het 
was erg gezellig en goed verzorgd!"

V OpeningDe Hoge Hofin Herveldop 
30 mei 2024
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Ontwikkelingen en feedback
Feedback -KWH & klanttevredenheid

Sinds 2022 werken we met KWHom meer gestructureerd feedback op te halen over vijf werkprocessen: nieuwe verhuringen, 
vertrokken huurders, reparatieverzoeken, onderhoud en algemene dienstverlening. Onderstaande tegels geven de resultaten in 
2024 weer.
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Ontwikkelingen en feedback
Feedback van Huurders

Jaarverslag 2024

Toelichting & LeerpuntenAantalSoort

V De gemeenteraad keurde het bestemmingsplan voor het project Veldzicht goed in juni. 
E®n bezwaarmaker heeft daar beroep tegen aangetekend bij de Raad van State. 

1V Rechtzaken

V Bewoners wilden een vergoeding voor schade ontstaan tijdens de renovatie en een 
positieve huurdersverklaring. Deze bewoners werden door de klachtencommissie in het 
ongelijk gesteld. Ook in de rechtszaak die volgde zijn de bewoners in het ongelijk 
gesteld. Nu loopt een hoger beroep.

V Bewoner maakt bezwaar tegen het vragen van een vergoeding voor het gebruik van de 
(binnen-)stallingsplaats voor een medisch vervoermiddel. In de interne 
klachtbehandeling hebben wij haar geen gelijk gegeven. Bewoner heeft de stap naar de 
klachtencommissie gezet (behandeling T1 2025).  

2V Klachtencommissie

V Bewoner is gecompenseerd voor overlast door werkzaamheden in naburige woning. 
Wij hebben daarop besloten voortaan de buren altijd vooraf te informeren over 
(waarschijnlijk) overlast gevende werkzaamheden. 

1V Interne 
klachtenprocedure

Klachtenprocedures en rechtszaken



Interne ontwikkelingen

Nieuwe Raad van Commissarissen

Jaarverslag 2024

Overige feedback

Onze Raad van Commissarissen is vernieuwd. Op 1 mei is de Raad van Commissarissen (RvC) gestart in de nieuwe, vijfkoppige samenstelling. Zij nemen het toezicht over van de interim 
RvC, Henk van Heuven en Miranda Rovers.

De samenstelling van de nieuwe RvC is van links naar rechts op de foto's hieronder: 
Voorzitter Sander van Bodegraven, Lid Jos® Hendriksen, portefeuille Sociaal-Maatschappelijk profiel, huurderscommissaris. 
Lid Robert van Dijk, portefeuille Volkshuisvesting, huurderscommissaris. Lid Svetlana Orlova, portefeuille Financieel-Economisch. 
Lid Jan Waegemaekers, portefeuille Vastgoed en Duurzaamheid.

Nieuwe collega

Per 1 juli trad onze nieuwe collega Annelies Pessers-Jansen in dienst. Zij vervult de functie van Bouwkundig werkvoorbereider onderhoud & 
ontwikkeling. De vacature stond 1,5 jaar open. Gedurende die tijd zijn veel werkzaamheden opgevangen door collegaôs.
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Jaarplan thema 1:Betaalbaarheid

Samen goed wonen 

Doel:

Een bredere groep huurders bieden wij een woning met 

gelijkblijvende of zelfs lagere woonlasten.



Strategie 1.1:huurprijzen van onzewoningen sluiten aan bij verschillende doelgroepen.

V De meldingen voor woonfraude nemen toe. Mensen 
zouden ergens bij inwonen of mensen wonen er juist 
niet. Op ons lijstje vermoeden van woonfraude staan nu 
8 situaties.

V De gemeente doet onderzoek. Woonfraude is moeilijk te 
bewijzen.

V We gaan onderzoeken of wij dat kunnen en willen 
toepassen. 

V Samen met de gemeente gaan we onderzoeken wat 
er te doen is aan woonfraude.

V Andere corporaties hebben interessantetips hoe zij om 
gaan met woonfraude. 

V Uitleg bij de huurverhoging blijft een lastig item. Gelukkig 
mailen en bellen huurders ons.

V De brief voor de grootste groep kan nog beter door te 
vermelden dat we wel het inkomen hebben opgevraagd 
maar dat ze de huurverhoging hebben gekregen voor de 
groep lage inkomens waar geen bezwaar tegen mogelijk 
is.

V De bijlage kan uitgebreid worden met een uitleg wat het 
opvragen van het inkomen, door ons, bij de 
belastingdienst, inhoudt.

V Bij de aanzegging van de huurverhoging is een bijlage 
toegevoegd met tekst en pictogrammen.

Strategie 1.2:  We verlagen de energievraag van de woningen

V De energiedisplays zijn in eerste instantie door ons 
gegeven maar niet alle huurders zijn er actief mee aan de 
slag gegaan.

V Goede afspraken maken, over het tijdelijke gebruik, met 
13 (er lagen nog 10)enthousiaste huurders die hun 
energieverbruik willen monitoren.

V Er zijn 3 energiedisplays teruggebracht.

.V Bij 1 woningtype is asbest aangetroffen in de spouw, 
waardoor de kozijnen niet zijn vervangen maar 
gerenoveerd. 

V De renovatie van38woningen in Andelst is afgerond. Bij 
2 woningtype dient nog een afzuigpunt in de toiletruimte 
gemaakt te worden. 

Successen Aandachtspunten / verbeteringenToelichting

Thema 1 Jaarplan: Betaalbaarheid

Doel: Een bredere groep huurders bieden wij een woning met gelijkblijvende of zelfs lagere woonlasten
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Jaarplan thema 2: Beschikbaarheid.

Samen goed wonen 

Doel: 

Meer woningzoekenden vinden een woning 

passend bij hun levensfase.
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Strategie 2.1: Ons woningbezit groeit tot 2030 met 10% (kwantiteit)

V Debeperkte interne capaciteitbij de gemeentevraagt 
aandacht.

V Wijhebben eenvraaguitstaan bijLianderover 
eventuelenetcongestie voor dezelocatie.

V Gemeente Overbetuweheeft eenprojectleidervoor 
project"tKrieksketoegewezen na diverse verzoeken van 
WSV om meer snelheid te maken voor de ontwikkeling 
van deze locatie. 

V Het vinden van huurders gaat moeizaam (want het is 
ñnieuwò). Als we woningdelen verder willen uitrollen is dat 
een aandachtpunt.

V Met behulp van een HAN-student is de eerste deelwoning 
in Andelst te huur aangeboden. In samenwerking met 
Talisen Oosterpoort zijn de huurvoorwaarden, doôs & 
donôtsen de publiciteit voor de deelwoning opgezet. 

Successen Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

Jaarverslag 2024

V Bestemmingsplan is onherroepelijk. Inseptember/ 
oktober zijn we gestart met deverwijderen vanasbest en 
sloop van de woningen.  

Nuts blijft een aandachtpunten, vooral de capaciteitsproblemen 
bij de nuts waardoor lange wachttijden ontstaan voor de 
uitvoeringen van de werkzaamheden. 

V DeprojectenPloegstraat enHessenbergstraat(Zetten) en 
Hoofdstraat (Herveld) zijn verderuitgewerkttoteen 
definitiefontwerp.Totaal28wooneenheden voor60+ 
en4 wooneenhedenvooralle leeftijden.

V De intentie is uitgesproken om met DWI het project te 
realiseren van 12 jongeren. 

V Na aanvankelijke afwijzing heeft de gemeente alsnog 
ingestemd met de toekomstige verhuur van 12 woningen 
op Veldzicht aan jongeren met een zorgvraag.

Thema 2 Jaarplan: Beschikbaarheid

Doel: Meer woningzoekenden vinden een woning passend bij hun levensfase

Strategie 2.2: Het stimuleren van een meer evenwichtige woningmarkt (kwaliteit)



Strategie 2.2: Het stimuleren van een meer evenwichtige woningmarkt (kwaliteit)

Successen Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

Jaarverslag 2024

V De open dag was bedoeld om huurders van 60+ voor te 
bereiden op de toekomst en hun wooncarri±re.Daarnaast 
stimuleerden we ontmoetingmet ervaringsdeskundigen: 
andere huurders die de stap om te verhuizen al maakten. 
Bezoekers konden ook vragen stellen over de omgeving, 
buren, voorzieningen etc. Het bleek dat bewoners het 
gezellig vonden om andere huurders te ontvangen. Het 
geeft ze een doel en gaat mogelijk vereenzaming tegen.

V Buiten de open dag waren er nog 13 bezichtigingen omdat 
deze mensen tijdens de open dag niet konden.

V We hebben een netwerk opgericht van bewoners van 14 
comfortwoningen. Samen met hen organiseerden we 
een open dag in gelijkvloerse woningen om huurders 
van 60+ die in een grote woning wonen kennis te laten 
maken met een gelijkvloerse woning. 

216huurders van 60+, wonend in een eengezinswoning 
werden uitgenodigd voor de open dag.
11huurders uit het netwerk stelden hun gelijkvloerse 
woning open voor bezoek.
6woningen kregen 37 aanmeldingen. Sommige mensen 
bezochten meer woningen. Er waren 12 unieke 
bezoekers.

Thema 2 Jaarplan: Beschikbaarheid

Doel: Meer woningzoekenden vinden een woning passend bij hun levensfase



Samen goed wonen 

Doel:

Eind 2026 heeft onze woningvoorraad gemiddeld Label A en zijn de 

voorbereidingen zo ver dat onze woningen voor 2030 voor 20% all-

electriczijn. Het streven blijft dat we in 2050 onze hele woningvoorraad 

CO-2 neutraal hebben.

Jaarverslag 2024

Jaarplan thema 3: Verduurzamen



Strategie 3.1:Inzet van isolatie-en installatietechnische maatregelen voor verduurzaming van ons bezit

V Alle 17 woningen hebbennulabelA en voldoenaan de 
norm van destandaard qua warmtevraag. 

V Renovatie project17 woningen is afgerond.

V Vrijwel alle woningen hebben nu label A of A+, een 
enkele woning heeft een lager label. Dit komt door een 
ZAV van een huurder als een Serre en/of een airco. 

V Van 1 type woningen zijn de gevels niet goed na te 
isoleren. Hierdoor is niet de standaard als netto 
warmtevraag gehaald. Bij een paar woningen hadden de 
ZAV van huurders een negatief effect op het label. 

V Renovatie31woningenall-electric ready en7 woningen 
in delightrenovatie in Andelst is vrijwel afgerond. Bij een 
aantal woningen wordt nog een mechanisch afzuigpunt 
in de toiletruimte aangebracht.  

Successen Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

Jaarverslag 2024

Strategie 3.2: Inzet van kennis en kunde om een duurzamer gedrag en mindsette bereiken

V De 1e (van 4 totaal in 2024) bijeenkomst was 
"verhelderend" en positief maar er zijnnog geen 
concrete vervolgstappen gezet. Wijgaan hierover het 
gesprek aan met de partners. 

V Concretiseren van afspraken is nog een heel lastige...V Met de partners in de gemeentelijke prestatieafspraken 
is een themasessie "duurzaamheid" gehouden om tot 
concretere vervolgstappen te komen. 

V In de loop van 2025 zal verduurzaming inhoudleijk op de 
agenda komen. 

V Het bestuur cre±ert een basis voor ontwikkeling als VVE 
en als ñgemeenschapò om dan met inhoudelijke themaôs 
aan de slag te gaan

V Tweede helft van 2024 is een geheel nieuw bestuur 
aangetreden bij VVE A/B dat daadkrachtig en verbindend 
aan de slag is gegaan met wensen om verduurzaming 
ook op te pakken

Thema 3 Jaarplan: Verduurzamen

Doel: eind 2026 zijn de voorbereidingen zo ver dat onze woningen voor 2030 voor de helft gasloos®n 
gemiddeld label B hebben, zodat we op koers blijven om in 2050 onze hele voorraad CO-2 neutraal te hebben



Successen Aandachtspunten / verbeteringen Toelichting

Jaarverslag 2024

Strategie 3.2: Inzet van kennis en kunde om een duurzamer gedrag en mindsette bereiken

V Het maatwerkadvies is gemaakt door het bedrijf Toevast 
en de doorrekening van de MJOB kan voorgelegd 
worden tijdens de ALV in Juni 2025. 

V VVE Molenhoekplein besloot in de ledenvergadering in 
juni om een energie-adviseur in te schakelen met 
aandacht voor plaatsing van isoglas, kozijnen en deuren. 
Daarnaast zal het advies van de energie-adviseur 
worden doorberekend in de meerjarenonderhouds-
begroting. 

V Het energie-advies plus het kostenplaatje voor de leden 
worden ter besluitvorming voorgelegd aan de 
ledenvergadering in juni 2025. 

V De ALV is in maart 2025. V VVE CHS heeft het besluit genomen om duurzaamheids-
maatregelen op te nemen in het MJOP.

Thema 3 Jaarplan: Verduurzamen

Doel: eind 2026 zijn de voorbereidingen zo ver dat onze woningen voor 2030 voor de helft gasloos®n 
gemiddeld label B hebben, zodat we op koers blijven om in 2050 onze hele voorraad CO-2 neutraal te hebben



Jaarverslag 2024

Jaarplan thema 4: Leefbaarheid

Samen goed wonen 

Doel:

Huurders voelen zich veilig, gezond 

en thuis in hun huis ®n in hun buurt.



Strategie 4.1: Activiteiten, samenhang en ontmoeting verbeteren tussen bewoners

V Weinig huuropzeggingen en privacywetgeving werken 
niet mee aan dit idee.

V Nieuwe buren hebben geen contact gemaakt mbv het 
theepakket. Zonder theepakket wordt er meestal toch 
kennis gemaakt! J

V Besloten is niet door te gaan met het theepakket.

V In een complex als de Rauwendaelwaar bewoners soms 
verward zijn en er koffie drinken wordt georganiseerd, 
passen we dit idee niet toe.

V We zijn gestart met de pilot "Thee drinken bij de buren".
V Huurders zegden makkelijk hun medewerking toe om 
kennis te maken met nieuwe buren mbvhet theepakket.

V Leuk om te bellen met bewoners, dat levert nuttige info 
op, we gaan dit voortzetten bij nieuwe bewoners.

V De collectieve woonvormstimuleert ontmoeten en 
samenhang tussen bewoners.Tevens zullener ook 
activiteiten door bewoners samen gedaan worden. 

V De exploitaitieovereenkomstmet de gemeente is 
getekend voor het project Veldzicht. Dit 
projectbiedtruimtevoor 2a 3 collectieve woonvormen.

V Inzet van HAN te kostbaar;
V De krachtige voorzitter van de bewonerscommissie is 
overleden

V De formalisering en vervolgstappen in de samenhang zijn 
vertraagd. 

V Tussen Liefkenshoeken Rauwendael is intussen meer 
informele uitwisseling ontstaan.   

Strategie 4.2:Extra investeren in een gezonde en veilige woning en woonomgeving

V De registratie maakt het mogelijk om gebeurtenissen in 
verloop vantijd te volgen.  

V Zodra er contact is over een casus die in de module is 
opgenomen, moet dit hierin bijgewerkt worden zodat 
iedereen op de hoogte is van dat wat er speelt.Dit kan 
heeft aandacht nodig. 

V De leefbaarheidsmodule in het ERP is ingericht. De 
medewerkers van Wonen hebben een uitleg gekregen.

Successen Aandachtspunten / verbeteringenToelichting

Jaarverslag 2024

Thema 4 Jaarplan: Leefbaarheid

Doel: Huurders voelen zich veilig, gezond en thuis in hun huis en buurt die gekenmerkt wordt door meer 
gemeenschapszin



Strategie 4.2:Extra investeren in een gezonde en veilige woning en woonomgeving

V Wij willen ruimte geven aan bewonerswensen zonder te 
grote risicoôs te nemen. 

V (brand-)veiligheidseisen staan soms haaks op 
gebruikerswensen en sfeer in de complexen 

V De (brand-)veiligheid in diverse complexen is of wordt, 
verbeterd, mede door brandweer/ adviseurs en bewoners 
te betrekken   

V De registratie maakt het mogelijk om gebeurtenissen in 
verloop vantijd te volgen.  

V Zodra er contact is over een casus die in de module is 
opgenomen, moet dit hierin bijgewerkt worden zodat 
iedereen op de hoogte is van dat wat er speelt.Dit kan 
heeft aandacht nodig. 

V De leefbaarheidsmodule in het ERP is ingericht. De 
medewerkers van Wonen hebben een uitleg gekregen.

V Goede training geweest, om op te frissen en onderlinge 
afstemming te verbeteren. 

V Vervolgacties zijn uitgevoerd.Het protocol hoeft niet 
aangepast te worden. 

V De training voor 7 collega's "omgaan met verruwing in 
gedrag" is gehouden.

V Goed ging:
-snelheid en levensreddende werk brandweer;
-de bewoonster heeft een optie gekregen om terug te
keren na detentie;
-de ouders hebben ons bedankt voor ons handelen;
-wij hebben het herstel van de woning versneld door
verzekeraars voor de rechtzaakte verbinden;
-nazorg in de buurt gepleegd hetgeen waardering
ontving.   

V Pro-activiteit obvsignalen over gedrag van bewoners 
behoeft versterking in de samenwerking buren, welzijn, 
zorg, gemeente en ons. 

V Aangestoken brand in een woning is vanuit veel 
perspectieven goed opgepakt 

Successen Aandachtspunten / verbeteringenToelichting

Jaarverslag 2024

Thema 4 Jaarplan: Leefbaarheid

Doel: Huurders voelen zich veilig, gezond en thuis in hun huis en buurt die gekenmerkt wordt door meer 
gemeenschapszin



Jaarplan thema 5: 
Samenwerken en uitvoeren

Samen goed wonen 

Doel:

De samenwerking met onze netwerkpartners leidt tot een betere 

betaalbaarheid, meer beschikbaarheid, snellere verduurzaming 

en grotere leefbaarheid voor huurders. Bovendien wordt het werken 

in de organisatie er interessanter door!

Jaarverslag 2024



Strategie 5.1:We delen kennis met, over en voor elkaar

V De open dag was een succes, bewoners die hun woning 
showden en bewoners die kwamen kijken waren 
enthousiast. 

V "Gluren bij de buren" voelt niet als een goede naam. 
"Loop eens binnen in een comfortwoning" klinkt beter. 

V In november is de open dag georganiseerd door en 
voorbewoners om een comfortwoning te bezichtigen, zie 
sheet 18. 

V Vivare bood aan het vervolg te willen organiseren, mede 
omdat devragensterk juridisch zijn.  

V Er komt een vervolg, gericht op vragen die aan het eind 
van de workshop zijn opgehaald onder de deelnemers. 

V De workshop over de WKB voor collega's in de POC-
corporaties is, georganiseerd door ons, gehouden. 

V Vivare is ook aangesloten bij dit overlegV Dit wordt geµntensiveerd naar 4x per jaarV 2x per jaar informeel overleg Technische Dienst van 
Woonstichting Valburg/Waardwonen/WOONstichting
Gendt/ Woonstichting Heteren.

V De partnerdagleverde naast waardering om dit met 
elkaar te doen, suggesties op om tot verbetering te 
komen. Die moeten nog een kop en een staart krijgen. 

V In T2 komen tot verbeteracties V In april hebben wij een goed voorbereidde "partnerdag" 
gehad met 7 vastgoedpartners/leveranciers.  

V In het najaar van 2024 zal het organisatienetwerk als 
vorm voor de collectieve huisvestersworden uitgewerkt. 

V Het werken in een organisatienetwerk aan zo'n innovatie 
vraagt veel verheldering. 

V Wij vervullen met de WBVG een trekkersrol in de 
collectievehuisvesters.nlHet aantal deelnemende 
organisaties groeit. 

Successen Aandachtspunten / verbeteringenToelichting

Jaarverslag 2024

Thema 5 Jaarplan: Samenwerken en uitvoeren

Doel: Samenwerking met netwerkpartners leidt tot verbeterde betaalbaarheid, meer beschikbaarheid, snellere 
verduurzaming, betere leefbaarheid voor huurders ®n, in de organisatie, tot interessanter werk



Strategie 5.2:In wisselende samenwerkingsverbanden zorgen we voor uitvoering van praktische zaken

V In Woonkr8 wordt dit besproken, zoals ook met de RvC, 
Klokhuis en OR. 

V Vanuit "solidariteit" en zelfstandigheid als corporatie 
dienen zich gespreksthema's aan.  

V Met Waardwonenis de basis gelegd voor toekomstige 
participatie in extra nieuwbouw obvde GMR-visie 

V In de loop van 2025 komen we na bespreking met RvC, 
Huurdersorganisaties en medewerkers tot vaststelling

V Met de andere corporaties in het Platform Oostbetuwse
Corporaties is de basis gelegd voor een gezamenlijke 
visie op de ontwikkeling van het gebied en onze rol 
daarin. 

V De afspraken zijn gemaakt vanuit meerwaarde van 
langdurige samenwerking ®n resultaatgerichte 
samenwerking (RGS)

V Marktwerking en ñverbindingò kunnen op gespannen voet 
staan. 

V Met 7 ñvastgoedpartnersò zijn wij na een goed proces 
gekomen tot verbeteracties in de samenwerking. 

V Mensen/organisaties zien ons soms nog als 
ñwoningbouwò en niet als partij die dienend is op een 
breed maatschappelijk vlak.  

V Het acteren met het oog op waarden zoals 
gemeenschapszin, wordt niet altijd herkend door partijen

V In diverse initiatieven in dorpen dragen wij bij aan 
passende en gewenste ontwikkelingen (voorbeelden: 
Hart van Oosterhout, Hoge Hof, Wanmolen, Zetten)

V Het netwerk is toe aan een volgende stap om resultaten 
van bijeenkomsten naar meer impact te brengen.

V Kennis wordt gedeeld en kan worden omgezet naar 
domeinoverstijgend gebruik.  

V Het door ons geinitieerde netwerk ñWonen, Welzijn, 
Zorg Oostbetuweò had een succesvolle bijeenkomst 
rond het thema ñHoe we de zorg voor ouderen gaan 
veranderenò   

Successen Aandachtspunten / verbeteringenToelichting
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Thema 5 Jaarplan: Samenwerken en uitvoeren

Doel: Samenwerking met netwerkpartners leidt tot verbeterde betaalbaarheid, meer beschikbaarheid, snellere 
verduurzaming, betere leefbaarheid voor huurders ®n, in de organisatie, tot interessanter werk



Doel:

Onze werkwijze maakt ons tot een gewaardeerde 

verhuurder, gewilde samenwerkingspartner en fijne 

werkgever waar belanghebbenden bewust en graag 

voor kiezen. 

Jaarverslag 2024

Thema 6: Organisatie Ontwikkeling

Samen goed wonen 



Strategie 6.1 Onze werkwijze maakt ons tot een gewilde samenwerkingspartner

V Strategie, plan en frame zijn passend gevormd, nu 
moeten we het ñlevendò houden. 

V Er is een communicatiebeleid gevormd samen met 
Bureau Cambio. 

Strategie 6.2 Het werken vanuit huurderwaarden maakt ons tot een gewaardeerde verhuurder 

V Mooie voorbeelden bij de selectie van nieuwe RvC 
leden,de open dag om comfortwoningen te bekijken, het 
theepakket en bij de huurverhoging per 1 juli 2024. 

V Alert blijven. Met regelmaat doen we met succes een 
beroep op ót Klokhuis dat zij snel adviseren en niet de 
wettelijke periode ñuitzittenò. 

V De huurdersorganisatie geeft aan dat we hen op tijd, aan 
de voorkant betrekken bij besluitvorming

V De acties zijn in de jaarlijkse PDCA ingepast. V Het risicomanagement is vastgesteld en goedgekeurd 
door de RvC

V Er is een praatplaat gemaakt om de doelen te 
visualiseren (zie volgende pagina).

V Het SVB is afgerond eind 2024.

Successen Aandachtspunten / verbeteringenToelichting

Jaarverslag 2024

Thema 6: Organisatieontwikkeling

Doel: Onze werkwijze maakt ons tot een gewaardeerde verhuurder, gewilde samenwerkingspartner en fijne 
werkgever waar belanghebbenden bewust en graag voor kiezen. 



V Het SVB is afgerond eind 2024

V Belangrijkste uitgangspunt werken vanuit 
huurderswaarden nu en in de toekomst zijn daarin 
verwerkt.

V De relatie is gelegd tussen de NPA en het SVB met de 
bijbehoorde uitleg

V We zetten onze (financi±le) middelen zo goed mogelijk 
is voor waarden waarvoor we staan en ñvaren daarbij 
scherp aan windò.

V Hiernaast is de praatplaat weergegeven van het SVB 
waarin de belangrijkste doelen zijn weergeven 
gebaseerd op de vraag. 

Jaarverslag 2024

Thema 6: Organisatieontwikkeling
Doel: Onze werkwijze maakt ons tot een gewaardeerde verhuurder, gewilde samenwerkingspartner en fijne 
werkgever waar belanghebbenden bewust en graag voor kiezen. 

Strategie 6.2 Het werken vanuit huurderwaarden maakt 
ons tot een gewaardeerde verhuurder 



Strategie 6.3 Het is aantrekkelijk om bij WSV te werken en te leren

V Te weinig draagvlak bij collegaôs V Het gebruik van resultaten op organisatieniveau is niet 
van de grond gekomen. 

V De ACT-meting is door bijna alle collegaôs gebruikt m®t 
®®n of twee coachingsgesprekken.

V Het is heel mooi hoe in dit geval ook weer zoôn 5 collegaôs 
gezamenlijk het werk hebben overgenomen. Dat gaf ook 
leereffecten en ontdekkingen die een kans gegeven 
moeten worden om structureel te benutten. 

V Goede introductie nodig en aandacht voor functies van 
collegaôs die in 1 İ jaar de werkzaamheden hebben 
vervangen. 

V Voor de vacature van Bouwkundig werkvoorbereider is 
een nieuwe collega gevonden die 1 juli zal starten.  

V Wij beleven ñverruwingò bij huurders ook in de omgang 
met ons. Het vraagt een stevige basis aan competenties 
van collegaôs om daar mee om te gaan. 

V De opgedane aandachtspunten zijnverwerkt. V De training ñomgaan met verruwingò is door 7 collegaôs 
gevolgd.  

Successen Aandachtspunten / verbeteringenToelichting

Jaarverslag 2024

Thema 6: Organisatieontwikkeling

Doel: Onze werkwijze maakt ons tot een gewaardeerde verhuurder, gewilde samenwerkingspartner en fijne 
werkgever waar belanghebbenden bewust en graag voor kiezen. 



Strategie 6.3 Het is aantrekkelijk om bij WSV te werken en te leren

V We werken gemiddeld 77% vanuit kantoor. We vinden het 
noodzakelijk om een grote kans te hebben om elkaar ook 
ñbij de koffie-automaatò te zien en te spreken. 

V De bestaande afspraken, formeel en informeel, werken 
goed. 

V Rond thuiswerken is een evaluatie gehouden, naar ieders 
genoegen. 

V In kantoor flinke energiebesparing bereikt. ñkouò en 
ñgemakò en ñarbeidsomstandighedenò en ñgebouw is 
monumentò beperken vooralsnog grotere keuzes.  

V Kleine voorbeelden zijn er van ñduurzaamheidò in ons 
eigen gedrag en gebruik van onze faciliteiten 
(kantoor/autoôs etc) 

V We blijven investeren in het vergroten van de kennis van 
medewerkers van alle software tools die wij gebruiken om 
de effici±ntie te verbeteren.

V We hebben 3 kennissessies gehad:
Å Hoe gebruik ik ons gedeelde adresboek
Å Zoeken op het Intranet
Å Werken met een wachtwoordmanager

V In het jaarplan 2025 zijn concretere acties opgenomen. V Vitaliteit/bewegen leef wel in de priv® sfeer maar laat zich 
nog niet zo makkelijk vertalen naar het werk. 

V Rond ñbewegenò en vitaliteit is gebruik gemaakt van een 
vitaliteitsaanbod vanuit Kracht In Mobiliteit en er hangt 
een ñoptrekstangò

Successen Aandachtspunten / verbeteringenToelichting

Jaarverslag 2024

Thema 6: Organisatieontwikkeling

Doel: Onze werkwijze maakt ons tot een gewaardeerde verhuurder, gewilde samenwerkingspartner en fijne 
werkgever waar belanghebbenden bewust en graag voor kiezen. 



Strategie 6.4:We werken meer data-gedreven m.b.v. moderne technologie

V Het is belangrijk dat medewerkers goed op de hoogte zijn 
van digitale dreigingen en deze ook zoveel mogelijk 
kunnen herkennen zodat er juist op gereageerd kan 
worden.

V Periodiek een opfris training organiserenV We doen mee met het ICT security initiatief van Aedes 
genaamd ñSamen Digitaal Veiligò. Alle medewerkers 
hebben hier een ñAwarenessò training gevolgd

V Gecontroleerd wordt o.a. of het systeem de laatste 
updates heeft en of er geen bedrijfsdocumenten op 
bewaard worden.

V Ook aandacht blijven geven aan gebruikersgedrag en hier 
zo nodig extra training voor organiseren

V Alle notebooks zijn gecontroleerd op diverse punten 
m.b.t. de veiligheid. Dit wordt nu periodiek gedaan

V De gekozen strategie wordt stapsgewijs geimplementeerd 
met jaarlijkse evaluatie om te kijken of aanpassingen 
nodig zijn.

V Vanuit de nieuw opgestelde ICT strategie zijn een aantal 
acties opgenomen in het jaarplan

Successen Aandachtspunten / verbeteringenToelichting
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Thema 6: Organisatieontwikkeling

Doel: Onze werkwijze maakt ons tot een gewaardeerde verhuurder, gewilde samenwerkingspartner en fijne 
werkgever waar belanghebbenden bewust en graag voor kiezen. 



3. Prestatieafspraken met ót Klokhuis en gemeente

Samen goed wonen 

Update over voortgang in de prestatieafspraken

Jaarverslag 2024



V De gemeente zou hierin het voortouw nemen. Vivare heeft 
een voorbeeld aangereikt dat in ó25 zal worden 
besproken. 

V De beoogde afspraken over optimaliseren van het proces 
bij nieuwbouw zijn in 2024 niet van de grond gekomen. Er 
is in de bijlage van de afspraken voor ó25 wel een 
voorbeeld opgenomen.  

V De gemeente organiseert de overleggen en de data. V Data-afstemming en uitwisseling vormt een van de 
bouwstenen voor een geslaagde samenwerking  

V Eind 2024 is besloten om structureel frequent, de 
voortgang op nieuwbouwprojecten te bespreken en acties 
te ondernemen.

V Potentie om op deze locatie (Valburg)  15 tot 20 woningen 
te bouwen.  

V Ondanks uitspraken van wethouder(s), geen voortgang. V Gemeente bereidt verkoop van 't Kriekske" aan ons voor. 

V Wij komen tot kleine aanpassingen om ons aan de 
regionale huisvestingsverordening te houden, ook voor 
"urgenten"

V Ons verzoek om voor "urgenten" mee te doen in Entree 
(regionaal platform) is door de corporaties in Entree 
afgewezen.  

V Wij handhaven ons eigen platform voor woningverdeling. 

V Besloten is het aantal themasessies terug te brengen naar 
2 in 2025. 

V Over de opbrengsten heerst een kritische houdingV De vier gehouden themasessies in 2024 zijn goed 
geweest voor de onderlinge relaties. 

Successen Aandachtspunten / verbeteringenToelichting
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3. Prestatieafspraken met ót Klokhuis en gemeente



Jaarverslag 2024

4. Doorlopende dienstverlenende processen

Samen goed wonen 

Å Woningen bij de tijd houden
Å Verhuren & verkopen
Å Leefbare dorpen



Doorlopende processen: Woningen bij de tijd houden

Reparatie onderhoud

V De leverancier regelmatig aansporen om de reparatie tijdig 
te factureren, zeker voor een juist en volledig inzicht in het 
verloop van de reparatie-uitgaven.

V Als organisatie nog dichter op de begroting gaan zitten;
V In de tertaal 2 rapportage  is op basis van de opdrachten 
die nog afgehandeld moeten worden en de verwachting 
voor de komende maanden, reeds rekening gehouden met 
een overschrijding van ongeveer ú 45.000. In de financi±le 
prognose over 2024 werd dit reeds ingerekend.

V Gemiddeld zijn er 80 (2023: 100) reparatieverzoeken per 
maand gemeld.

V In de begroting 2024 is voor reparatie onderhoud een 
bedrag opgenomen van ú 340.000.

V De uitgaven reparaties zijn lager dan de begroting tot en 
met november 2024, in december 2024 is een inhaalslag 
ontstaan, mede veroorzaakt door het wegwerken van een 
achterstand in facturatie bij ®®n van de leveranciers. 
Daarnaast had het openstaan van een vacature bij zowel 
leverancier als onze organisatie invloed op het inzicht in de 
tijdigheid en volledigheid van de facturering van 2024.

V De reparatie uitgaven zijn werkelijk ú 384.000, een 
overschrijding van 13% ten opzichte van de begroting.

Mutatieonderhoud

V De oorzaak van de hogere uitgaven voor 
mutatieonderhoud is hetzelfde als die vermeld bij het 
reparatieonderhoud. In 2025 wordt het gehele onderhoud 
beter gemonitord en frequent afgestemd met leveranciers.

V De vacatures zijn inmiddels ingevuld;
V De facturatie 2024 heeft ook gevolgen voor de 
liquiditeitsplanning 2025, hiervoor is een geactualiseerde 
liquiditeitsprognose opgesteld.

V Het mutatieonderhoud over 2024 is hoger dan begroot. In 
de begroting 2024 zijn de kosten verhoogd tov 2023. Het 
aantal verwachte mutaties in 2024 is geschat op 82, het 
werkelijke aantal mutaties was 90.

V Het mutatie-onderhoud wordt begroot per mutatie. De 
gemiddelde kosten per mutatiewoning in 2024 zijn begroot 
op ú 7.400, rekening houdend met 82 mutaties is dit een 
bedrag van ú 628.000.

V Werkelijk waren er 90 mutaties met een gemiddeld bedrag 
van ú 10.9000, resulterend in een totaal van ú 985.000. 

V In 2024 waren er twintig (2023: vijftien) woningen met een 
bedrag hoger danú15.000 aan mutatiekosten.  

Successen Aandachtspunten / verbeteringenToelichting

Jaarverslag 2024



Doorlopende processen: Woningen bij de tijd houden

Planmatig onderhoud

V De uitgaven van de E-keuringen hebben getoond dat deze 
beter vooraf in kaart gebracht hadden moeten worden en er 
met de leverancier nog strakkere afspraken hadden 
moeten worden gemaakt.

V Het onderhoudsdeel renovaties van 17 woningen werd in 
2024 afgerond in plaats van 2023 en valt daarmee in het 
jaar 2024 in plaats van 2023. Deze verschuiving zorgt voor 
een extra last in de winst-en verliesrekening van ú 793.000 
en werd in 2024 reeds opgenomen in de geactualiseerde 
prognose 2024.

V Het onderhoudsdeel renovaties van 38 woningen (project 
730-G Drie Koninginnen) werd met een lager aandeel 
onderhoud afgesloten grotendeels vanwege de keuze voor 
een goedkoper renovatiepakket voor 7 woningen (light 
renovatie i.p.v. all electric ready).

V De planmatige onderhoudsuitgaven zijn voor 2024 in totaal 
begroot op ú 1.415.000 (dit bedrag betreft de begroting 
exclusief het Onderhoudsdeel van de renovatieprojecten).

V De werkelijke uitgaven zijn iets lager dan de begroting, 
namelijk ú 1.281.000.

V De uitgestelde uitgaven van 2023 m.b.t. E-keuringen 
worden nu uitgevoerd. Het verloop van de werkzaamheden 
heeft ervoor gezorgd dat een verwachte overschrijding 
tijdig is geconstateerd en er reeds een gesprek heeft plaats 
gevonden met de leverancier voor het maken van nieuwe 
afspraken.

V De C.V.-ketelvervanging en het schilderwerk lopen volgens  
planning.

V Het Onderhoudsdeel renovaties omvat de onderhoudskos-
ten die gemaakt zijn tijdens een projectmatig uitgevoerde 
renovatie. In 2023 is de renovatie gestart van 17 woningen, 
de resterende 11 woningen werden begin mei 2024 
opgeleverd. 

Successen Aandachtspunten / verbeteringenToelichting
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Verhuurproces
V 5 woningen toegewezen aan 19 bewoners. Er kwamen 17 
nareizigers. 

V Statushouders: we hebben in totaal 36 
mensengehuisvest, de taakstelling was 28. 

V Urgentie: 
Å7 woningenhebben we toegewezen aan bewoners ivm 
herstructureringsurgentie.
Å2 gezinnen hebben op basis van urgentie een woning 
toegewezen gekregen.

V Opstapregeling: 1 persoon hebben we aan een kleine 
woning kunnen helpen.

V Er zijn 20 comfortwoningen vrij gekomen. V We onderzoeken hoe we doorstroming verder kunnen 
bevorderen.

V Comfortwoningen:8 woningen zijn aandoorstromers 
verhuurd. Van deze8 hadden 5 mensen een zorgindicatie 
(uitgegeven door de gemeente). E®n woning is direct 
verhuurd aan een herstructureerder. 

V Een minimum van 15% is verplicht.V Loting: Er zijn 12 woningen verloot, dat is 16,9%.

V 7 woningen hiervan zijn sloopwoningen en 7 zijn 
comfortwoningen. 

V Als een comfortwoning naar een doorstromer gaat komt 
de mutatie op ñvoorrangò te staan. Is er geen doorstromer 
dan wordt de woning regulier verhuurd. 

V Regulier: Er zijn 35 woningen regulier verhuurd.

Successen Aandachtspunten / verbeteringenToelichting
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4. Doorlopende dienstverlenende processen:Verhuren & Verkopen



Verhuurproces

V Een woning in Valburg is verhuurd. De andere woningen 
blijven leeg staan omdat ze niet meer verhuurbaar zijn of 
we verhuren ze via Oranje Steengoed (antikraak). 
Tijdelijke huurcontracten via de leegstandswet moeten 
door de verhuurder 3 maanden van tevoren opgezegd 
worden.

V Sloopwoningen:
Er zijn 7 sloopwoningen vrijgekomen.

V Bij woningdelen deel je samen de woonkamer, keuken, 
beneden toilet en tuin, kortom de hele beneden 
verdieping. De bovenetage is gesplitst, hier heeft ieder 
zijn eigen slaapkamer en badkamer.

V Een woning moet geschikt zijn om te delen, slaapkamers 
en badkamers zo veel mogelijk van gelijke grootte.

V Het werven van kandidaten is een aandachtspunt.

V Deelwoningen:
In 2024 beginnen we met de voorbereidingen voor het 
verhuren  van een deelwoning onder leiding van stagiair 
Tijn vd Vegt.

Verkopen
V Pas bij eigendomsoverdracht van een woning registreren 
wij een woning als verkocht, niet bij ondertekening van de 
koopovereenkomst. 

V Er zijn 6 woningen verkocht.

Successen Aandachtspunten / verbeteringenToelichting
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Doorlopende processen: Leefbaredorpend

Woonoverlast: niveaus van aandacht

Jaarverslag 2024

Bestuurders Directie

Casus regisseur

Woonconsulent, 
Wijkagent Hulpverlening

Buurtbemiddeling 
Buurtpreventie

Extra Large: 1

Large: 3

Medium: 1

Small: 1

Crisis PPP

Niet willen en 
wel/niet kunnen

Wel willen en niet 
kunnen

Wel willen en kunnen

Gedrag
Hoeveelheid
woonoverlast Uitvoerders Risico

In 2023 zij we begonnen met het invoeren van de 
leefbaarheidsdossiers in ons computersysteem DE-
online.
Daarbij hebben we de afspraak gemaakt dat na 3 
klachten een dossier erin op genomen wordt. 
Sommige klachten zijn snel verholpen of niet serieus.
In totaal staan er nu 19 dossiers in waarvan er 2 op 
slapend en 9 op voltooid staan. Oplossingen zijn er 
ook door een verhuizing of door een overlijden.
De 8dossiers in uitvoering zijn naar soort 
onderverdeeld:
2 klacht tegen corporatie
1 agressie
1 geluidoverlast
1 geluidsoverlast/woonfraude
1 burenruzie
2 zorgdossiers

Er zijn 4 dossiers opgenomen met klachten tegen 
Woonstichting Valburg (staan niet hiernaast in de 
wolkjes). Twee ervan zijnafgehandeld, ®®n ligt bij de 
klachtencommissie. In het vierde dossier is de 
huurder door de klachtencommissie en de rechter in 
het ongelijk gesteld. Door een hoger beroep hebben 
we dit dossier moeten heropenen. 

Opvallend in 2024 waren 3 branden, 1 hele woning, 1 
woonkamer en een aangestoken brand van bomen in 
een tuin door de buurman. 

De casus geluidsoverlast/woonfraude gaan we nu op 
voltooid zetten omdat er ook na de jaarwisseling geen 
klachten meer zijn gemeld.

Toelichting



Overlast door tuinen
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In totaal zijn er 30 tuinen bezocht waarvan er 29 zijn afgehandeld! In 1 tuin gebeurde er niets, er was moeilijk contact te krijgen met de bewoner. Uiteindelijk is de tuin door Doeleman
opgeknapt in overleg met de bewindvoerder van de bewoner. De huurder stond open voor een gesprek met Forte Welzijn. Niet veellater is hij opgenomen in een verpleegtehuis. 
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5. Ondersteunende processen

Samen goed wonen 

Å Personeel & Organisatie
Å Bedrijfshulpmiddelen
Å OR



V Dat wij een (veel) lager verzuim kennen isstructureel.    V Resultaten Aedes P&O-monitor 2024: Valburg had over 
2023 een ziekteverzuimpercentage van 0,7%, bij de sector 
(corporaties van 1.000 t/m 2.500 vheôs) was dit 5,0%.

V De leeftijdsklassen liggen bij Valburg iets hoger dan het 
gemiddelde binnen corporaties met 1.000 t/m 2.500 vheôs.
In combinatie met het lage verzuim: wij zijn "krasse 
knarren" J

V Dat krijgt aandacht in hetcommunicatiebeleid. 
V Complimenten voor de collega's die tijdens de 1 İ jaar 
dat de vacature openstond het werk hebben opgevangen. 

V Onze arbeidsmarktcommunicatie kan beter, om onze 
vindbaarheid en aantrekkingskracht te verbeteren. 

V De vacature voor "Bouwkundig Werkvoorbereider" is bezet, 
zodat de nieuwe collega in juli kan beginnen. 

V We hebben twee Woonjournaals uitgebracht. Een 
exemplaar in juli en een exemplaar in december met daarin  
bijzondere aandacht voor de deelwoning. 

Successen Aandachtspunten / verbeteringenToelichting
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6. Risicomanagement

Samen Goed Wonen

Jaarverslag 2024



Risicomanagement

In 2021 heeft Woonstichting Valburg, samen met drie andere corporaties (Waardwonen, 
WOONstichtingGendt en wstHeteren), het initiatief genomen om op het onderwerp 
risicomanagement intensief de samenwerking te zoeken. Er is door een adviesbureau een 
onderzoek uitgevoerd bij elke corporatie en er is een eindrapport uitgebracht.  

De vier corporaties hebben de ambitie uitgesproken om het risicomanagement een integraal 
onderdeel van de bedrijfsvoering te laten zijn. Op basis van de ambitie, omvang en cultuur ligt 
het ambitieniveau voor de corporaties op het volwassenheidsniveau minimaal óbasis-op-ordeô 
met op een groot aantal terreinen een meer proactieve ambitie. De aanbevelingen aan het eind 
van de gezamenlijke sessies gedaan, zijn:

a. Strategisch risicomanagement moet een vaste plek krijgen in de PDCA-cyclus;

b. Vastleggen van de risicobereidheid;

c. Vastleggen wat ieders rol is in de organisatie op het gebied van risicomanagement;

d. Inrichten van een meer gestructureerd proces van risicomanagement op operationeel 
niveau;

e. Verbeteren van de risicorapportage(s);

f. Ontwikkelen van een visie op de inrichting van de 1e, 2e en 3e lijn (line of defence);

g. Versterken van het risicobewustzijn in de organisatie en uitwerken van inzicht (en sturing) op 
soft controls.

In 2023 is gestart met het vormen van een invulling geven en vastleggen van het beleid voor 
risicomanagement. De vastlegging van het risicomanagement is in 2023 afgerond en is in april 
2024 ter goedkeuring aangeboden aan de RvC. In januari en februari 2024 zijn zogenaamde 
werksessies georganiseerd waarbij collegaôs vooraf werd gevraagd risicoôs te benoemen. 
Vervolgens zijn deze risicoôs gezamenlijk behandeld en voorzien van een score op basis van de 
waarschijnlijkheid dat het risico zich voordoet en de impact die het op de organisatie zal hebben. 

Tevens is gekeken van welk soort impact er sprake is (ambitie, reputatie, financieel of integriteit 
en compliance). De risicobereidheid is bepalend voor de aanpak van de risicoôs. Woonstichting 
Valburg heeft een gematigd offensief risicobereidheidsprofiel. Kenmerken van dit profiel zijn dat 
de corporatie bereid is risicoôs aan te gaan ook als de voordelen onzeker zijn. 
Het risicomanagement moet daarvoor sterk ontwikkeld, professioneel en goed geborgd zijn. Een 
dergelijk profiel vraagt om een proactieve opstelling op het gebied van risicomanagement. 
Wij hebben een zogenaamde Heat chartvastgelegd waarbij elk risico is beoordeeld o.b.v. 
waarschijnlijkheid en impact.

Het risicomanagementbeleid is onderdeel van een PDCA-cyclus waarbij gerapporteerd wordt 
o.a. in de tertaalrapportagesen jaarlijks een werksessie met collegaôs wordt georganiseerd.
Op de volgende bladzijden is de top vijf van risicoôs opgenomen.

Kiezen voor de optimale balans tussen bezieling en beheersing

Jaarverslag 2024



V De herijking van het Strategisch Voorraad Beleid (SVB) 
vindt dit jaar plaats en de financi±le gevolgen van 
verduurzaming en nieuwbouw wordt langjarig tegen het 
licht gehouden, inclusief doorrekening van verschillende 
scenarioôs.

V De mate waarin Woonstichting Valburg deze 
omstandigheden kan beµnvloeden is beperkt. Het risico 
wordt beperkt doordat we beschikken over een 
risicobuffer, de ambitie wordt bijgesteld (door goedkopere 
varianten te gebruiken om woningen te verduurzamen), 
de jaarbegroting taakstellend is en bij elke harde 
investering wordt gekeken wat de financi±le effecten zijn 
op de cashflow.

V Te hoge ambities m.b.t. duurzaamheid
Door de gestegen bouwkosten voor renovatie en 
onderhoud o.a. veroorzaakt door materiaaltekort is het 
verduurzamen van de woningen niet meer te betalen. Dit 
vormt financieel een hoog risico.

V De vacature is bezet. De organisatie van het werk ende  
competenties van collega's hebben er aan bijgedragen 
dat het onbezet zijn van de functiebeperkte impact op de 
organisatie heeft gehad.

V Wij hebben met 7 vaste (vastgoed-)partners afspraken 
gemaakt voor versterking van de samenwerking. 

V In 2023 hebben wij ervaren hoe moeilijk het is om een 
goede kandidaat te vinden voor een vacature. Dit kan nog 
een moeilijkere zoektocht worden indien medewerkers op 
belangrijke posities de organisatie verlaten. Dit is een 
reputatierisico (invloed op huurderstevredenheid) ®n een 
externe bevestiging dat kleine organisaties kwetsbaar 
zijn. Woonstichting Valburg beperkt dit risico door goed 
werkgeverschap, investeren in een open cultuur (o.a. 
door trainingen) en investeren in (externe) strategische 
partners.

V Sleutelspelers verlaten de organisatie
Voor een goed functionerende organisatie is het 
belangrijk dat er een passend personeelsbestand is.

Risicoôs (top vijf) Maatregelen Toelichting jaar 2024
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6. Risicomanagement
In dit hoofdstuk geven wij aan op welke belangrijkste risicoôs wij maatregelen nemen, obvons risicobeleid. In 
de derde kolom (ñToelichting jaar 2024ò) geven wij bijzonderheden aan die speelden in het jaar.     



V In september 2024 heeft de Directeur-Bestuurder zijn 
aftreden per december 2025 aangekondigd bij personeel 
en RvC. 

V De RvC heeft de opvolging geagendeerd en stelt een  
traject op richting een opvolger voor de huidige Directer-
Bestuurder

V Het risico is dat een opvolger hier geen/onvoldoende 
gevoel bij heeft en het draagvlak en de opgebouwde 
netwerken en reputatie verloren gaan. Dit risico wordt 
beperkt door ons als organisatie voor te bereiden, zodat 
we "klaar" zijn voor een directiewisseling en proactief 
handelen. Tevens wordt de nieuwe RvC (na aantreden 
om en nabij april 2024) zorgvuldig  geµntroduceerd en 
voorbereid op het werving en selectieproces van een 
nieuwe DB.

V Geen goede opvolger voor directie.
De huidige bestuurder neemt uiterlijk eind volgend jaar 
afscheid van de organisatie en vervult de rol om een 
boegbeeld te zijn voor de organisatie. Dit kenmerkt zich 
o.a. in de liefde voor het werkgebied, het werken in lijn 
met het DNA en waarden van de organisatie, geloven in 
de kleine schaal en dichtbij de huurder staan. 

V Begin 2025 wordt een ICT-calamiteitenplan afgerond 
(was tertaal 2). In het boekjaar is de beveiliging 
besproken met een deskundige in het kader van de 
interim accountantscontrole. De resultaten zijn gedeeld in 
de managementletter van de accountant.

V In 2024 is er gewerkt aan awareness bij het personeel 
door trainingen (wachtwoorden kluis) en beveiligingstips 
via het intranet. 

V Het risico bestaat dat door ICT-verstoringen de 
dienstverlening niet door kan gaan en zo kerntaken niet 
worden uitgevoerd of doelstellingen niet worden gehaald 
Om dit risico te mitigeren is het afgelopen jaar ingezet op 
het implementeren van de BIC, een strakker updatebeleid 
en meer kennis en betrokkenheid bij collegaôs. Daarnaast 
is een risico-analysespecifiek voor informatiebeveiliging 
opgezet.

V ICT-verstoringen
bijv. cybersecurity, netwerkverstoringen en niet 
beschikbare systemen
Cybercriminaliteit is wereldwijd een groeiend risico. 

Risicoôs (top vijf) Maatregelen Toelichting jaar 2024
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V Op de "partnerdag" met 7 (vastgoed-)partners in april zijn 
ook de (wederzijdse) risico's besproken en zijn 
verbeteracties benoemd.

V Voor de sloop/nieuwbouwprojecten die in 2024 in 
uitvoering zijn gegaan, zijn gesprekken gevoerd met 
energieleverancier Liander, waarop de verwachting is 
gebaseerd dat de woningen na oplevering op het net 
worden aangesloten.

V We proberen dit risico te mitigeren door al vroeg in het 
traject de energieleverancier maar ook de (bouw-) 
partners mee te nemen en alternatieve scenarioôs te 
ontwikkelen.

V Leveringsproblemen
Door problemen zoals o.a. de coronacrisis en de oorlog in 
Oekraµne zijn leveringsproblemen ontstaan in (bouw-) 
materialen. Daar is nu een probleem bijgekomen namelijk 
het tekort aan betrouwbare elektriciteitslevering door 
overbelasting (zogenaamde netcongestie). Daardoor 
worden nieuwbouwprojecten niet altijd direct aangesloten. 
De energieleverancier heeft ons reeds laten weten dat er 
vertragingen mogelijk zijn bij nog aan te melden 
nieuwbouwprojecten. Wij kunnen onze voorgenomen 
plannen (ambitie) dan niet betrouwbaar uitvoeren door 
een gebrek aan deze materialen/middelen.

Risicoôs (top vijf) Maatregelen Toelichting jaar 2024
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V Waar we andere jaren hooguit 1 § 2 meldingen kregen 
van een vermoeden vanwoonfraude kregen we nu 11 
meldingen. In 3 situaties kunnen we na onderzoek stellen 
dat het geen woonfraude (meer) is. 

V We nemen het risico ook mee in ons Bedrijfsplan 2025.

V We zijn volop aan het onderzoeken hoe we woonfraude 
kunnen aantonen. De gemeente en andere corporaties 
denken met ons mee.

V Meldingen over woonfraude nemen een vlucht.

V We hebben voorzorgsmaatregelen getroffen. (Per situatie 
zijn maatregelen anders).

V De training voor 7 collega's over "verruwing en agressie" 
is goed geweest. 

V Altijd alert zijn, signalen opvangen, er melding van doen 
bij instantiesen betrokken anderen waarschuwen.

V Overlast neemt toe. In een ernstige situatie waar diverse 
buurtbewoners zich mee gingen bemoeien, heeft 
buurtbemiddeling gedaan gekregen dat men elkaar 
negeert. Hierdoor is de rust teruggekeerd. 

Aanvullende risicoôs Aandachtspunten / verbeteringenToelichting jaar 2024
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6. Risicomanagement
In Op deze bladzijde zijn aanvullende risicoôs opgenomen die gedurende het jaar zijn opgemerkt en die  
meegenomen in het risicomanagement.In de derde kolom (ñToelichting jaar 2024ò) geven wij bijzonderheden 
aan die speelden in het jaar.     



7. Financi±n

Samen Goed Wonen
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