Woonjournaal van Woonstichting Valburg December 2019

21 woningen in
aanbouw aan de
Beatrixstraat

Een dorpshart
voor Oosterhout

10 Waarom

betalen mijn
buren minder
huur?



Het huurderspanel in beeld

U ziet hier de vragen die wij in 2019 voorlegden
aan het huurderspanel. Uit de antwoorden halen

wij leer- en verbeterpunten.

minuten per maand. Uw feed-back helpt ons om
het beter te doen voor u. Stuur dan een e-mail

naar: huurderspanel@wstvalburg.nl

Wilt u ook met ons meedenken en deelnemen

aan het huurderspanel? Het kost u ongeveer 10

Wat vind u van ons
telefonisch keuzemenu?

Totaal 8 reacties

® Geen mening © Positief @ Negatief

Was de informatie bij/over de
jaarlijkse huurverhoging voor

u duidelijk?
Totaal 19 reacties

® Ja © Nee, met kanttekening

Bent u bekend met ons
onderhouds ABC?
Totaal 12 reacties

@ Ja © Nee @ Gedeeltelijk

42%

Is het een taak van
Woonstichting Valburg
om bewoners te wijzen op
verwaarloosde tuinen?
Totaal 17 reacties

® Afhankelijk van de situatie © Ja
® Ja, met kanttekening @ Nee

6%

65%

Vind u het prettig dat Woon-
stichting valburg een eigen
woonruimteverdeelsysteem
heeft? Of moeten we

ons ook aansluiten bij
'Entree’, het regionale
woonruimteverdeelsysteem?
Totaal 10 reacties

® WSV © WSV en Entree

Wij verwelkomen u graag!

Zijn er onderwerpen
waarover u door ons beter
geinformeerd zou willen
worden, of op de website of
in het Woonjournaal?

Totaal 10 reacties

® Ja, met suggesties © Nee

50%

Suggesties:

1 Woningtoewijzing (punten)

2 Huuropzegging (werkwijze)

3 Onderhoudswerkzaam-
heden (planning)

4 Energiebesparing
(mogelijkheden)

5 Waterspeelten gebeurd
(projecten)

Wilt u ook metons
meedenken en
deelnemen aan het
huurderspanel?

Stuur dan een e-mail naar:

huurderspanel@

huurderspan®’™=
wstvalburg.nl
wstvalbulg- "%

Wij verwelkomen

u graag! \/)\
<
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Voorwoord

In de herberg was geen plaats...

We zijn 2020 jaar verder en voor
een groter wordende groep is er
geen plaats.

Pas geleden hoorde ik een reportage
op de radio waarin een journalist in
de bossen bij Ede daklozen sprak.

In de bibliotheek waar ik gisteren
was, “hangen” overdag daklozen
omdat het buiten te koud en te

natis. Overdag kunnen ze niet bij

het Leger des Heils terecht. Het

aantal daklozen groeit. Faalt ook

onze woningcorporatie dan? Het

aantal reacties op vrij komende woningen is meer dan verdubbeld in
één jaar. Voor elke vrije woning staan 40 a 50 mensen in de rij. Voor de
appartementen die wij bouwen aan de Beatrixstraat in Zetten hebben
wij een ongekend grote belangstelling. Dat lijkt fijn voor ons, maar liever
hebben wij dat we niemand teleur hoeven te stellen.

Daar werken we hard voor. Samen met de nieuwe huurdersorganisatie,

die zich voorstelt in dit Woonjournaal. Ook verwelkomen wij twee nieuwe
leden van onze Raad van Commissarissen. Wij zijn ook heel blij met de
samenwerking met Dijkhof Bouw, de aannemer voor Hof van Zetten. Wij
hebben een huurderspanel waar u als huurder aan mee kan doen. De
reacties vanuit het huurderspanel zijn voor ons heel leerzaam. Zoals ook de
samenwerking rond het Hart voor Oosterhout zeer waardevol is. Zo'n hart
gaat alleen werken als het dorp het zelf wil. En zo komen meer partners van
ons langs in dit woonjournaal. Alleen door naar elkaar te luisteren en er wat
mee te doen, kunnen we bereiken dat er voor iedereen een plek is in de

herberg, duurzaam en passend bij uw levensfase.

Ik dank u voor de prettige samenwerking het afgelopen jaar en zie uit
naar 2020 waarin wij elkaar wellicht weer tegen komen. Intussen wens ik u

feestelijke dagen die zijn zoals u dat wenst.

Marc Jansen
Directeur
Woonstichting Valburg



21 woningen in aanbouw
aan de Beatrixstraat

Hof van Zetten

We zijn er best een beetje trots
op: in het najaar 2020 worden
21 prachtige woningen opge-
leverd aan de Beatrixstraat in
Zetten. Op deze plekin het
hart van het dorp werden 4
eengezinswoningen en 4 HAT
woningen gesloopt om plaats
te maken voor 3 woningen en
18 appartementen: het Hof
van Zetten. De bouw is op dit
moment in volle gang.

Woonbelevingsavond

Om de potentiele bewoners

van Hof van Zetten alvast een
inkijkje te geven in wat er komt,
organiseerden we 19 november
j-l. een woonbelevingsavond.
Kandidaat-huurders voor het
nieuwbouwplan konden tijdens
deze avond ervaren hoe het is om
in een woning van Hof van Zetten
te wonen. Bijvoorbeeld door met
een Virtual Reality bril in het huis
rond te lopen en zo de ruimtes

en het uitzicht te ervaren. Ook

waren alle plattegronden van de
woningen te zien, draaide er een
3D-film van het plan en waren
medewerkers van Woonstichting
Valburg en Dijkhofbouw aanwe-
zig om vragen te beantwoorden.
De belangstelling was groot.

Profiteer van ons 60-plus beleid
Hof van Zetten is ontworpen

voor ouderen. Bent u 60 jaar of
ouder en laat u bij verhuizing een
eengezinswoning van Woonstich-
ting Valburg achter? Dan kunt u
profiteren van de voordelen van
ons 60-plus beleid, waaronder
voorrang op andere woningzoe-
kenden, € 500,- verhuiskosten

en mogelijk ook huurkorting. Kijk
voor meer informatie en de voor-

waarden op www.wstvalburg.nl

Wilt u hier graag wonen?
Vanaf 16 december 2019 kan via
onze website bij “nu te huur”
gereageerd worden op de 14
sociale huurappartementen.
Vanaf 6 januari 2020 kunt u
reageren op de 4 vrije sector
appartementen. Voor alle
woningen geldt dat ze alleen te

huur aangeboden worden via

onze website www.wstvalburg.nl.
Toewijzing vindt plaats op basis
van de genoemde voorwaarden

in de advertentie.

Heeft u een vraag? Stuur uw

vraag per e-mail aan Emilie van

“Nul-Op-de-Meter woningen
voorzien zelf in hun eigen
energiebehoefte voor stroom,
verwarming en warm water.”

Ree via e.van.ree@wstvalburg.nl \/—)\

14 Sociale
huurappartementen

16 december 2019

Type woning Kale huurprijs | EPV
[ wwwstebugn b/

€ 619,01

/mnd

Per woning
verschillend,
afhankelijk van
de grootte, ca.

€ 95 tot ca. € 115

3 sociale huurwoningen zijn al toegewezen aan bewoners binnen het project

4 Vrije sector

huurappartementen

17 NOM woningen

Alle sociale woningen (14
appartementen en 3 woningen) in
Hof van Zetten zijn NOM, oftewel
Nul-op-de-Meter. De 4 vrije sector
appartementen zijn niet NOM.

NOM = Nul-op-de-meter
NOM staat voor Nul-Op-de-
Meter. Het houdt in dat de
woningen zelf zoveel energie
kunnen opwekken, dat ze in hun
eigen behoefte voor stroom,
verwarming en warm water
kunnen voorzien. Hiervoor zijn
de woningen uitgerust met
slimme, energiebesparende
apparatuur zoals zonnepanelen,
een warmtepomp en een WTW-

6 januari 2020

Van€ 875,00
tot € 995,00

installatie. En ze zijn natuurlijk zeer
goed geisoleerd met de nieuwste
materialen en technieken.

Energie Prestatie Vergoeding
(EPV)

Het concept Nul-Op-de-Meter
woning bestaat al een aantal
jaren. Tot voor kort was realisatie
voor woningcorporaties te duur.
Maar wetgeving uit 2016 heeft
daar, met introductie van een
energieprestatievergoeding
(EPV), verandering in

gebracht. De regeling houdt

in dat de huurder maandelijks
een vast bedrag betaalt

aan de verhuurder: de

energieprestatievergoeding.

Nvt-geen NOM Ca. €48, -

In ruil daarvoor garandeert
de verhuurder dat de woning
een zodanige energieprestatie
levert dat, bij normaal
stookgedrag, op jaarbasis
geen energiekosten betaalt
hoeven te worden aan de
energiemaatschappij. Het
bedrag dat bewoners betalen
aan Woonstichting Valburg
voor de energieprestatie, zou
bij een “normale” woning aan
de energieleverancier betaald
worden. Op deze manier kan
Woonstichting Valburg een
woning realiseren die geen
gebruik meer maakt van gas,
maar volledig van duurzame

energie.



Samen werken
aan duurzaamheid

U heeft het misschien al gelezen
in de dorpskrant: gemeente,
huurdersorganisatie en
Woonstichting hebben samen
de handen ineen geslagen voor
zonnepanelen.

Met als resultaat dat op de

daken van 57 huurwoningen

van Woonstichting Valburg in
november zonnepanelen zijn
gelegd. De energierekening van
de huurders kan hiermee omlaag,
én hetis beter voor het milieu.
Vooral huurdersorganisatie 't
Klokhuis heeft zich sterk gemaakt
voor plaatsing van zonnepanelen
op huurwoningen.

Zonnepanelen
Het eerste zonnepaneel werd
op 7 november, symbolisch,

door wethouder Duurzaamheid
Dimitri Horsthuis-Tangelder,
directeur Marc Jansen van
Woonstichting Valburg,

voorzitter Ron van Zoolingen van
huurdersorganisatie 't Klokhuis en
N. van 't Hullenaar (Installateur)
overhandigd aan een bewoner van
de Bellefleur in Zetten. Wethouder
Horsthuis-Tangelder: 'Een mooi
voorbeeld van hoe je ook bij
bestaande huurwoningen aan
duurzaamheid kunt werken. Zo
kan iedereen meedoen aan de
overgang naar duurzame energie,
en voor de huurders is het nog
voordeliger ook

Voordeel

Bewoners betalen voor

de 4 zonnepanelen een
huurverhoging van € 5 per

Een dorpshart
voor Oosterhout

maand. Daar staat tegenover dat
de panelen per huishouden een
gemiddelde energiebesparing
opleveren van zo'n € 17,50 per

Samen met Oosterhoutse
partijen werken wij aan ideeén
voor een dorpshart.

Daar werken wij aan mee, omdat
wij denken dat een dorpshart
een enorme versterking

betekent voor de toekomstige
leefbaarheid van Oosterhout.
Ook willen wij meer ouderen

in Oosterhout de mogelijkheid
bieden om in het dorp betaalbaar

te kunnen blijven wonen.

Leonarduskerk

Een dorpshart zou kunnen
ontstaan in en om de Leonardus-
kerk. Zo bleek al eerder uit

maand. Na aftrek van de € 5
huurverhoging nog altijd een
voordeel van circa € 12,50
per maand.

een haalbaarheidsstudie die
in opdracht van Jansen van
Ralen en ons werd uitgevoerd.
Inmiddels is, met dank aan

de gemeente Overbetuwe,
een vervolgonderzoek met
haalbaarheidsstudie gedaan.

Dat werd 4 novemberin de
Leonarduskerk in Oosterhout aan
de bewoners gepresenteerd. In
de haalbaarheidsstudie wordt de
kerk benut als dorpshuis met een
aan te bouwen gymzaal. Deze
opzet lijkt financieel haalbaar te
zijn, mede door inzet van gelden
van de gemeente en

de provincie.
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Vanaf links: M. Jansen, R. van
Zoolingen, N. van 't Hullenaar,

D. Horsthuis-Tangelder, J. Coenen
© Foto Suzan

Hoe verder?

De tijdens de presentatie
gegeven tips en tops van de
aanwezige bewoners worden nu
verwerkt door de plantrekkers
uit het dorp. Ook invulling van de
rest van het hart krijgt aandacht
en vergt nog het nodige reken-
en tekenwerk. De uitkomsten
daarvan verwachten wij in het
voorjaar. Dan zouden we met een
schets van het hele gebied weer
in gesprek kunnen met het dorp.

Bekijk de volledige
planpresentatie
"Hart voor Oosterhout”

op www.wstvalburg.nl \_/>\

Nieuwe leden
in de Raad van

Commissarissen

Sinds 1 oktober 2019 zijn Arno
Spekschoor en Jaap Blok
toegetreden tot onze Raad van
Commissarissen (RvC). Zij nemen
daarmee het stokje over van Paul
van Buul en Ton Koudijs, die beiden
vertrokken vanwege het einde van
de maximale zittingstermijn (2x4 jaar)
voor RvC-leden. Om die reden zal
eind december ook Thies van der
Wal de RvC verlaten. Zijn zetel wordt
niet opnieuw ingevuld: sinds oktober
2018 telde de RvC tijdelijk 6 leden.
Dat was bewust gedaan omdat al
bekend was dat 3 leden eind 2019
bijna gelijktijdig zouden vertrekken
vanwege het verstrijken van de 2e
zittingstermijn. Om te voorkomen
dat daarmee ineens veel kennis en

kunde verloren zou gaan, was ervoor

gekozen om tijdelijk een extra lid mee

te laten draaien. Per 1 januari 2020 zal
de RvC weer bestaan uit 5 leden.

Meer informatie over de

Raad van Commissarissen vindt u op

www.wstvalburg.nl

S
00 V. <Y

Arno Spekschoor en Jaap Blok




Heeft u een
inboedel-
verzekering?

Soms krijgen wij vragen over
schade aan spullen in huis. Als
dan blijkt dat bewoners geen
inboedelverzekering hebben,
kan dat voor hen tot hoge
kosten leiden. Wij adviseren
bewoners daarom altijd om
een inboedelverzekering af te
sluiten. Dat is niet verplicht,
maar wel verstandig. Want met
een inboedelverzekering bent
u verzekerd voor schade aan uw
inboedel: de spullen in uw huis
en tuin die niet nagelvast zitten
en die verhuisbaar zijn zoals
bijvoorbeeld meubels, kleding,
gordijnen etc.

Vergoeding

Veel inboedelverzekeringen
dekken standaard schade

door brand, storm, lekkage en
blikseminslag. In de voorwaarden
van de verzekering staat wat

wel en niet wordt vergoed. Bij
het aangaan van de verzekering
kiest u zelf welke schades u
gedekt wilt hebben. Daarbij
geldt dat hoe uitgebreider uw
inboedelverzekering is, hoe
meer soorten schade er worden
vergoed. De hoogte van de
verzekeringspremie die u moet
betalen hangt daar natuurlijk mee

samen.

Meer weten? Kijk voor meer
informatie op

www.nibud.nl/consumenten/

inboedelverzekering/ \/>\

/\
‘t klZkhuis

Meer weten over het werk van ‘t Klokhuis? Of wilt u
contact opnemen? Kijk dan eens op de vernieuwde

website www.hvklokhuis.nl \/>\

Huurdersorganisatie

vernieuwd

De huurdersorganisatie is vernieuwd. Met

3 nieuwe leden, een nieuwe naam en een
bijbehorend nieuw logo is 't Klokhuis klaar om
zich in te zetten voor nieuwe uitdagingen.

De nieuwe naam, 't Klokhuis, symboliseert

de gedachte dat huurders de kern zijn waar

het allemaal om draait. Voorzitter Ron van
Zoolingen: “met ondersteuning van de
Woonbond is er een wervingstraject ingezet
voor nieuwe bestuursleden en het aantal
reacties was geweldig. Het nieuwe bestuur staat

er en ze hebben erzin in! We hebben ze ook
meteen in het diepe gegooid met de lopende
prestatieafspraken voor 2020, maar ook

dit gaat geweldig! Dus dit bestuur belooft wat voor
de toekomst.”

Sparringpartner

Als spreekbuis van de huurders is 't Klokhuis een
belangrijke sparringpartner voor de woonstichting
over allerlei onderwerpen. Denk bijvoorbeeld aan
de huurverhoging, renovatiewerkzaamheden en
verduurzaming van woningen.

Wensen van woning zoekenden

in beeld

Ik ben Roy Gouda, vierdejaars
student van de opleiding
Ondernemerschap & Retail
Management aan de HAN
(Hogeschool Arnhem Nijmegen).

Ik woon in Oosterhout en ben daar
al ruim 4 jaar actief met mijn eigen
bedrijf in tropische planten.

Vooral in de zomermaanden ben
ik druk met de verkoop en verhuur
van winterharde palmbomen,
olijfoomen en andere exotische

planten. Zodra ik klaar ben met mijn

studie wil ik graag fulltime aan de
slag gaan met mijn eigen bedrijf.
De vaardigheden die ik tijdens mijn
studie heb geleerd kan ik dan mooi
in de praktijk toepassen.

Het afstudeeronderzoek
Van september 2019 toten
met januari 2020 werk ik aan
mijn afstudeeronderzoek voor
Woonstichting Valburg. In
deze periode onderzoek ik wat
de wensen en behoeften van

woningzoekenden zijn. Het doel

is om advies te geven waarmee
Woonstichting Valburg haar
dienstverlening in de toekomst
beter kan laten aansluiten op de
vraag. Om dit te kunnen doen zal ik
ook contact met woningzoekenden

en/of huurders opnemen.

Het is dus goed mogelijk dat ik
tijdens mijn afstudeerperiode
contact met sommigen van u zal
opnemen om u een aantal vragen
te stellen over uw woonbehoefte.
Wellicht tot snel!



Waarom betalen mijn
buren minder huur?

Het komt soms voor dat

buren een ander huurbedrag
betalen voor hetzelfde huis.

Wij begrijpen dat dit vragen
oproept. Daarom leggen

wij graag uit waardoor deze
verschillen veroorzaakt worden.

€
€
€

-10-

De voornaamste reden waardoor
huurverschillen ontstaan is
eigenlijk hoe lang iemand ergens
woont. De huurprijs heeft immers
een relatie met de waarde

van de woning. En doordat
woningwaardes de afgelopen 40
jaar behoorlijk gestegen zijn, heeft
dat ook effect op de huurprijzen.
Daarbij zijn twee “mechanismes”
van belang: de huurharmonisatie
en het woningwaarderingsstelsel.

Het woningwaarderingsstelsel
(WWS)

Voor sociale huurwoningen wordt
de maximale huurprijs berekend
via het woningwaarderingsstelsel
(WWS). Het WWS is een
puntenstelsel: verschillende
woningeigenschappen,
bijvoorbeeld aantal en grootte
van kamers, grootte van de tuin,
energielabel, de WOZ-waarde,
een 2e toilet etc., worden
gewaardeerd met punten. Zo
komt de kwaliteit van de woning
tot uitdrukking in de puntentelling.
Daarbij geldt: hoe meer punten,
hoe hoger de huur.

Huurharmonisatie

Pas als woningen vrij komen
kunnen wij de huurprijs aanpassen
aan wat de woning op dat
moment volgens het WWS waard
is. Dit heet huurharmonisatie.
Huurharmonisatie kan niet
toegepast worden bij zittende
huurders, ook niet als hun
huurwoning in waarde is
gestegen. De huur van zittende
huurders mag alleen jaarlijks

verhoogd worden met een
wettelijk vastgesteld percentage
of bij woningverbetering.
Huurharmonisatie mag wél
toegepast worden als een
huurcontract eindigt en er een
nieuwe huurder komt. Vaak gaat
de huur dan omhoog, maar soms
ook omlaag, zodat deze past bij
de waarde van de woning op dat
moment. Zo kan het dus gebeuren
dat buren die al heel lang in een
woning wonen een ander, vaak
lager, huurbedrag betalen dan
nieuwe bewoners.

Passend toewijzen

Sinds januari 2016 schrijft de

wet voor dat woningcorporaties
woningen passend moeten
toewijzen. Passend betekent

dat een woning moet passen bij
het inkomen en het huishouden
van een huurder. Als er voor een
te huur staande woning geen
passende huurders zijn, en we
willen leegstand voorkomen,

dan moeten wij de huurprijs
noodgedwongen verlagen om de
woning alsnog passend te kunnen
verhuren. Daardoor kunnen soms
verschillen in huurprijs ontstaan
voor dezelfde woningen. Deze
verschillen worden bij vertrek van
een huurder weer rechtgetrokken
via de huurharmonisatie.

Heeft u nog vragen? Lees meer

op www.wstvalburg.nl of neem

contact met ons op via \/}‘
info@wstvalburg.nl of ‘

tel. 0488-473366 (elke werkdag
tussen 8:00 en 12:00)

U bent welkom!

Bezoek
Wageningsestraat 45
6671 DB Zetten

T 0488 47 33 66

www.wstvalburg.nl

Openingstijden
Maandag t/m vrijdag
Van 8:00 tot 12:00
Op afspraak

Van 13:00 tot 16:30
Bericht
Wageningsestraat 45
6671 DB Zetten

T 048847 33 66

Colofon

Jaargang 19, nummer 1
‘SamenGoedWonen' is een
halfjaarlijkse uitgave van
Woonstichting Valburg
Redactie

Cristel Peterse

Concept en ontwerp
MARK IT ZERO ism. Brussels Lof
Drukwerk

Drukkerij DPN-Rikken Print

Verspreiding

Gratis voor huurders van
Woonstichting Valburg
en andere belanghouders

Aansprakelijkheid

Hoewel dit woonjournaal met de
grootste zorg is samengesteld
kan Woonstichting Valburg geen
aansprakelijkheid aanvaarden
voor eventuele fouten en
mogelijke gevolgen ervan.

© Woonstichting Valburg

Openingstijden rondom
de feestdagen

In verband met de feestdagen hebben wij andere openingstijden

dan u van ons gewend bent. In het onderstaande overzicht

vindt u onze sluitingstijden tijdens de feestdagen.

Wij zijn gesloten op:

Dinsdag
Woensdag
Donderdag
Vrijdag
Dinsdag
Woensdag
Donderdag

24 december 2019
25 december 2019
26 december 2019
27 december 2019
31 december 2019
1 januari 2020

2 januari 2020

LET OP!
Hele dag In de week van
1° Kerstdag Kerstmis is
2° Kerstdag ons kantoor alleen
Hele dag op maandag
Oudjaarsdag open!

Nieuwjaarsdag
Gesloten tot 10:00

Donderdag 2 januari 2020 zijn wij geopend vanaf 10:00.

Daarna zijn onze openingstijden weer zoals u van ons gewend bent.

Heeft u ons nodig en is ons kantoor gesloten?

Voor storingen aan uw CV of verstoppingen kunt u zelf bellen naar de

hiervoor gecontracteerde bedrijven. U vindt de nummers in uw verhuur-

map of op de pagina "Ik huur” op: www.wstvalburg.nl

Voor spoedeisende zaken die niet kunnen wachten kunt u tijdens

onze sluitingstijden de antwoordservice inspreken.

Belangrijk: vermeld duidelijk uw naam, adres en telefoonnummer waarop

u bereikbaar bent, anders kunnen wij geen contact met u opnemen!

-11 -



W alb%ww

Sterke
buurt

Geirriteerd? Praat erover!

Ergert u zich aan gedrag van de

r[L?’UUP‘TBEmDDE“N%U

buren? Maak contact en praat
zo snel mogelijk met elkaar! Laat

irritaties niet oplopen, leg uit
waarom u last heeft van bepaald
gedrag. Of het nu gaatom

geluid, rommel of huisdieren,

vaak hebben mensen nietin de
gaten dat een ander overlast
ondervindt. Door erover te
praten, maak je elkaar bewust.

o 0 ——

o, 6
Mo )l 2

Buurtbemiddeling inschakelen
Komt u er met praten niet uit? Dan
kunt u (gratis!) buurtbemiddeling

inschakelen. Gemiddeld wordt
zo'n 2/3 van de conflictsituaties Buren eh%emldde\éal’s
tussen buren of bewoners via samen in gesprek |
buurtbemiddeling opgelost. _- ;

|
Codrdinator Gabrielle Langhout

kan u hierover meer vertellen. U

kunt haar bell 088-0011333
maneiog marieisg tassen Buren wonheh weer pretttg naast elkaar

9:00-17:00) of mailen naar: ' l
buurtbemiddeling@sterker.nl.  www. bvurtbemiaddelingsterker. nl

Lees wat buurtbemiddeling voor

u kan doen op:

www.buurtbemiddelingsterker.nl \/}‘



