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Nieuwsbrief van de Huurdersvereniging Ouder-Amstel. Maart 2015/nr. 5.

Geachte huurders van Eigen Haard in Ouder-Amstel,

Op het gebied van de kosten van het wonen in Nederland is veel in beweging. Daar willen wij u zo goed
mogelijk over informeren, want het zijn complexe zaken. We willen goed begrijpen waar het over gaat, al
kunnen wij de wet- en regelgeving niet veranderen. We kunnen wel invloed blijven uitoefenen op de uitvoering
daarvan door Eigen Haard, temeer daar minister Blok de woningcorporaties meer vrijheid geeft om met de
overheidsregels om te gaan.

Daarom informeren wij u nu eerst uitvoerig over de stand van zaken van de relevante landelijke en regionale
wet- en regelgeving en hun uitwerking, zodat u ook weet wat er speelt en wat effecten kan hebben op uw
woonkosten. Daarna informeren wij u over de lopende zaken in onze gemeente.

Landelijke en regionale wet- en regelgeving:

De Huisvestingswet, die de verdeling en de samenstelling van de woningvoorraad regelt, is vernieuwd per 1
januari 2015, waardoor alle gemeenten hun daarop gebaseerde huisvestingsverordeningen dienden te
vervangen. In de Stadsregio Amsterdam besloot men dit regionaal te regelen. Er is uitvoerig ingesproken op de
regionale huisvestingsverordening door gemeenten en huurdersorganisaties. Deze regeling gaat op 1 juli 2015
in werking. Wij hebben daar natuurlijk aan bijgedragen!

De grote verandering is dat gemeenten minder woningen mogen toedelen aan de eigen inwoners (in Ouder-
Amstel van 70% naar 25%) en dat de opbouw van de woonduur hiermee vervalt. Men wil de gemeenten
hiermee toegankelijker maken voor regionale huurders. Urgente bewoners (sloop/renovatie) kunnen hiernaast
ook in andere gemeenten in de regio terecht.

De gratis woonduur wordt vervangen door de betaalde inschrijfduur bij WoningNet Amsterdam.

De overgangsregeling is dat bewoners, die de komende 15 jaar in aanmerking willen komen voor een sociale
huurwoning hun kansen kunnen vergroten door zich voor 1 juli 2015 in te schrijven bij WoningNet en zo hun
woonduur automatisch om te laten zetten in inschrijfduur. Belangrijk: volwassen gezinsleden, die in de
toekomst een zelfstandige woning willen in de sociale huur sector, dienen zich ook individueel in te
schrijven bij WoningNet voor 1 juli 2015.

Voor de inschrijving betaalt u 1x E 50,— p.p. en daarna (sinds 1 juli 2012) elk jaar E 10,-- verlenging. In de rest
van Nederland is dit de helft minder tot gratis! Alle insprekers in deze regio hebben laten weten dat dit veel te
duur is en dat dit belemmerend werkt op mensen met een laag inkomen. Wij vinden dat de woningcorporaties
hun eigen bedrijfskosten bij WoningNet dienen te betalen. Het besluit daarover wordt in dit voorjaar genomen.
De mensen die al eerder ingeschreven stonden, maar de inschrijving per 1 juli 2012 niet hebben verlengd,
kunnen zich bij WoningNet her inschrijven(www.woningnetregioamsterdam.nl/contact). Zij betalen dan alleen de
gemiste verlengingskosten. De huidige inschrijving vervalt als huurders een woning aanvaarden. Als u dan
ingeschreven wilt blijven, dient u dit te melden bij Woningnet.

Huurverhoging per 1 juli 2015.

De basisverhoging bedraagt per 1 juli 2015 maximaal 2,5 %. Dit is gebaseerd op het inflatiecijfer van
2014 van 1 % plus een extra verhoging van 1,5 %. Minister Blok heeft bepaald dat de maximale
inkomensafhankelijke huurverhoging voor zelfstandige woningen per 1 juli 2015 er als volgt kan uitzien:
- 2,5 % voor huishoudens met een inkomen onder of gelijk aan E 34.229,--

- 3.0 % voor huishoudens met een inkomen boven E 34.229,-- maar onder of gelijk aan E 43.786,--

- 5.0 % voor huishoudens met een inkomen boven E 43.786,--.

Dit geldt voor huurders, die wonen in een woning in de sociale sector. De huidige huurgrens daarvan is
E 710,68 kale huur per maand (zonder stookkosten, servicekosten en energiekosten).

De woningcorporaties hoeven dit maximum niet door te voeren. Inmiddels is bekend dat de helft van de
woningcorporaties in Nederland dat ook niet zal doen.

De chronisch zieken en blijvend gehandicapten dienen in principe jaarlijks bezwaar te maken tegen de
huurverhoging en hun verhuurder te verzoeken om de huurverhoging niet aan hen door te berekenen.
Tijdig indienen dus!
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Alert (regionale huurdersfederatie) zal in haar advies hierover aan Eigen Haard dringend verzoeken om niet
voor het derde jaar de huren weer drastisch te verhogen en zich te beperken tot de inflatie van 1% voor de lage
en middeninkomens. Steeds meer huurders komen hierdoor financieel in de knel.

Op 14 maart jl. heeft de Woonbond een landelijke demonstratie georganiseerd in Amsterdam, waarin onze
regering en de verhuurders werden opgeroepen om te stoppen met deze extra huurverhogingen. Aan deze
demonstratie deden veel huurdersorganisaties mee. Wij ook!

Nu gebleken is dat het vermogen van de corporaties (en dus ook van Eigen Haard) de laatste 2 jaar flink is
gestegen — en zij dus kunnen voldoen aan de landelijke verhuurdersheffing van minister Blok — is een extra
huurverhoging volgens de huurdersorganisaties niet meer nodig!

Herziening Woningwet per 1 juli 2015:

Door de novelle Woningwet wordt de invioed van de huurdersorganisaties versterkt. De parlementaire enquéte
Woningcorporaties liet zien dat er sprake was van wanbeleid en zelfverrijking en zij kregen de verhuurders-
heffing opgelegd. De huurders betalen daar uiteindelijk ook flink aan mee door de extra huurverhogingen. De
Tweede Kamer en de Eerste Kamer stemden in inmiddels unaniem voor de novelle.

Huurdersorganisaties krijgen instemmingsrecht bij fusie en het aangaan van verbindingen door woningcorpo-
raties. Ook krijgen zij meer informatie over de financién en de investeringskracht van woningcorporaties. De
Autoriteit Woningcorporaties (AW) wordt de onafhankelijke toezichthouder, die de corporaties gaat controleren.
De woningcorporaties moeten zich meer richten op hun kerntaak (betaalbare sociale huur) en minder op handel
in vastgoed.

Eigen Haard heeft ons al transparantie beloofd en eerdere betrokkenheid in de afweging van besluiten. Dit lukt
al wel in algemene zin. Dat vraagt intern om een cultuuromslag, want in de praktijk worden wij nog niet goed en
tijdig geinformeerd over financiele keuzes en worden dan geconfronteerd met genomen besluiten, zonder
voorafgaand overleg. Wij moeten deze positie dus nog duidelijker gaan veroveren!

De Woningwet is ook de basis voor de prestatieafspraken tussen Eigen Haard en gemeente t.b.v. de woning-
verdeling. Met de gemeente is ondertussen goed overleg opgebouwd.

Wijziging Woningwaarderingsstelsel per 1 oktober 2015:

Met het WWS-puntensysteem wordt de maximaal te vragen huur voor de zelfstandige sociale huurwoningen
geregeld. De verhuurders mogen hiermee echter niet achteruit gaan in de huuropbrengsten! De vrije verkoop-
waarde (WOZ) van de woningen gaat voor een kwart meetellen in de huur, waardoor de maximale huurprijzen
in veel schaarste gebieden (regio Amsterdam) omhoog gaan vanwege de gewilde woonvorm en de woon-
omgeving. De puntenwaardering wordt gebaseerd op zowel de WOZ-waarde per vierkante meter van de
woning, als op de absolute WOZ-waarde van de hele woning.

De invoering hiervan vindt alleen plaats bij het aanvaarden van een nieuwe of andere woning. Omdat de
doorstroming van huurders stagneert, zal deze ontwikkeling in de huidige woningmarkt wel geruime tijd in
beslag nemen.

Voor de huurverhoging van 1 juli 2016 is de WOZ-waardebeschikking van 1 januari 2016 door de gemeenten
bepalend. Het is belangrijk daar begin 2016 goed op te letten en waar nodig bij de gemeente bezwaar aan te
tekenen bij die huurders die binnenkort willen verhuizen! Wij volgen deze ontwikkeling!

De huursombenadering, uitgesteld naar 2016:

Minister Blok wil na 3x extra huurverhogingen op het inkomen te hebben toegestaan, per 2016 de huursom-
benadering laten ingaan nadat het WWS-stelsel is ingevoerd.

Dit heeft de voorkeur van de Woonbond en van Aedes (koepel corporaties), want het is gericht op het meer
gelijk trekken van huren met de kwaliteit van de woningen tussen zittende en nieuwe huurders.

Lang zittende huurders in goedkope woningen betalen nu veel minder huur dan nieuwe huurders. Zij stromen
daarom ook niet of nauwelijks door want dat kost direct meer huur. Nadere uitwerking volgt. Bij deze regeling
krijgt niet iedere woning jaarlijks dezelfde huurverhoging. Woningen, die de woningcorporatie nu relatief
goedkoop vindt, krijgen een hogere huurverhoging, dan woningen die nu al een goede prijs hebben. Via de
maximale huursomstijging reguleert de overheid de totale stijging van de huren van de woningcorporaties (de
huursom) in Nederland. De stijging van de som van alle huren in Nederland wordt de maatstaf voor het
huurbeleid van de verhuurders. De regels over de maximale huren in de sociale huursector en het recht op
huurtoeslag voor de lage inkomens blijven bestaan.

Met dank aan mw. Monika Gogma, adviseur ASW, ook verbonden aan Alert, Amsterdam.

Marianne Copier, secretaris
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Lokale zaken: wat speelt in Ouder-Amstel?

Van groot naar beter:

Eigen Haard bleek een regeling te hebben om huurders, die een grote woning achterlaten en naar een kleinere
woning willen, voor hetzelfde huurbedrag als van de grote woning te verhuizen om de doorstroming te bevor-
deren. Eind 2014 vroegen wij u via onze kolom in het blad van Alert of u dit een regeling vond, die voor u de
moeite waard is.

We kregen enkele positieve, maar vooral hegatieve reacties van huurders, die zoiets hadden geprobeerd

via woningruil en huurders, die signaleerden dat grote woningen die vrijkomen of naar de vrije sector gaan, of
verkocht worden. Dat maakt dat gezinnen in de sociale huurgroep nog niet aan een grotere woning komen.

In besprekingen met Eigen Haard bleek dat deze regeling pas geldig is, als dat per gemeente is afgesproken. In
Ouder-Amstel was dat nog niet gebeurd. Dat vindt nu eind maart a.s. plaats.

Verder is deze regeling alleen geldig voor huurders met een bruto jaarinkomen onder de E 34.229,-- en niet
voor de middengroep (die er nu juist belangstelling voor heeft). Dat komt omdat er aan deze regeling een
verhuiskostenvergoeding is verbonden, bedoeld om de huurders met lage inkomens te stimuleren hun te grote
woningen na vele jaren te verlaten. We houden u op de hoogte van deze ontwikkeling, m.n. als u - vallend in de
sociale huurgroep - bij ons meldt dat u geinteresseerd bent.

Vergroten en vervangen van de Bewonerscommissies:

Samen met Eigen Haard werd in het najaar 2014 aan alle huurders in deze gemeente een brief verstuurd

met als doel belangstellenden voor toetreding in de bewonerscommissies te stimuleren zich te melden en

onze vergadering van 11 december 2014 te bezoeken om uitleg te krijgen van ons en de contactpersonen van
Eigen Haard. Dat trok veel belangstellenden en we brachten hen in contact met de al zittende leden van deze
commissies. Ook waren er enkele bewonerscommissies gestopt en probeerden wij die nieuw leven in te blazen,
samen met de contactpersonen.

Tot op heden hebben wij tot onze teleurstelling nog niet mogen horen dat dit ondertussen georganiseerd is. Het
lijkt soms of de (nieuwe) leden en de contactpersonen op elkaars initiatieven wachten! Wij horen graag van u of
deze actie tot resultaten leidt.

Ondertussen ging half januari jl. het 1 informatiebulletin uit naar de bestaande bewonerscommissies en werd er
informatie uitgewisseld, die u terugvindt in deze nieuwsbrief.

De Zonnehof:

Nog steeds spelen daar grote verschillen in de afrekeningen van de voorschotten stookkosten. Dat kan bij
diverse buren honderden euro's schelen. Wij organiseerden in het voorjaar van 2014 spreekuren waarbij Eigen
Haard en ISTA de bewoners uitleg konden geven over hun afrekening. Dat is ook uitvoerig gebeurd. Ook was
intussen de Warmtewet ingegaan, waarin gepretendeerd wordt de stookkosten te beperken. Dit heeft niet
mogen leiden tot goedkopere oplossingen, dus wij gaan deze discussie deze maand weer aan met Eigen Haard
en hebben specifieke uitleg over het gebruikte systeem gevraagd, om verbeteringen te kunnen adviseren.

Ook is er een signaal dat enkele huurders deze voorschotten stookkosten niet meer kunnen betalen en hun CV
niet meer willen gebruiken (behalve via het centrale buizenstelsel door de flats). Zij zetten het gas aan of
gebruiken elektrische kacheltjes om warmte te krijgen voor een veel lagere prijs. Wij zijn hier flink van geschrok-
ken en kaarten dit ook aan bij Eigen Haard. Helaas heeft de bewonerscommissie ons geen nadere informatie
gegeven, waardoor wij dit alleen kunnen signaleren.

Verder zochten we uit hoe het zat met de vermindering van het aantal werkuren van de huismeester.

Eigen Haard haalde daar de taken onderhoud en toezicht uit elkaar. Onderhoud dient individueel of via de
bewonerscommissie/contactpersoon Eigen Haard aangevraagd te worden.

Verder mag Eigen Haard formeel 70% van de kosten van de huismeester omslaan in de servicekosten van de
bewoners, zoals zij ook in al hun andere wooncomplexen doen. Daar is vooraf toestemming van 70% van de
eigen bewoners voor nodig. Eind 2015 ontvangen de bewoners een enquéte hierover van Eigen Haard. Als u
hier meer informatie over wilt, neem dan contact met ons op over het toesturen van ons eigen onderzoek.

De Hazelaar:

In de flat Hazelaar werden de groene aanslag op/aan de galerijen niet meer regelmatig schoongespoten, zoals
de bewoners gewend waren. Een bewoner vroeg hier aandacht voor bij ons en in het weekblad Ouder-Amstel.
Inmiddels is er door de contactpersoon een offerte gevraagd en wordt/is er binnenkort gereinigd.

De contactpersoon spreekt met de bewoners af hoe dit in de toekomst te regelen.

Marianne Copier, secretaris
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Oplevering laatste 4 flatgebouwen aan het R. van Rijnpark:

De tiende flat, genaamd Paulus Potter, is bestemd voor de sociale huur en zal binnenkort een aantal bewoners,
die urgent zijn verklaard door de sloop van de Burg. Stramanweg huisvesten, naast de andere belangstellen-
den. Via hen (en niet via Eigen Haard) moesten wij vernemen dat alle appartementen worden aangeboden in de
hoogste prijsklasse voor de kale sociale huur: E 710,68 per maand. Naast de kale huur dienen ook nog de
servicekosten, de eigen CV kosten en energie betaald te worden. Wij vinden dat daarmee de toegang tot de
woningen in deze flat (voor bewoners met een bruto jaarinkomen E 34.229.--) flink wordt belemmerd, terwijl dit
juist voor hen hestemd is. Van de huurtoeslag mag het heil niet verwacht worden!

Qok is het vreemd dat appartementen van verschillende grootte dezelfde maximale huur moeten opbrengen.
Dat is niet het geval in de eerder opgeleverde flats (met lagere huren) en wijkt dus af van de eerdere afspraken.
Het kan niet zo zijn dat Eigen Haard nieuwbouw automatisch in de duurste prijsklasse zet vanwege de kwaliteit,
als naast deze flat er 2 koopflatgebouwen en 1 flat in de vrije huursector worden opgeleverd.

Qok ondermijnt Eigen Haard hiermee haar eigen uitspraken over betaalbaarheid van de sociale huur.

Deze ontwikkeling wordt met spoed met Eigen Haard besproken. U vindt de verslaglegging op onze website.

Sloop/ nieuwbouw Burg. Stramanweq:

De sloop van de oude woningen op de Burg. Stramanweg is enkele maanden uitgesteld om de huidige
bewoners aansluitend naar flat 10 te kunnen laten vertrekken. De nieuwbouw aan de Burg. Stramanweg behelst
straks ruime eengezinswoningen met 3 slaapkamers en een zolder en is bedoeld voor gezinnen, partners of
samenwonende familieleden. Een derde deel zal worden aangeboden in de sociale huur, een derde deel in de
vrije sector huur en een derde deel als koopwoningen. Totaal zijn dat 36 woningen. Wordt vervolgd!

Stand van zaken opheffen vochtproblematiek Hoofdenburg e.o.:

Wij voerden de discussie met Eigen Haard of deze oplossing een basisvoorziening is voor de bewoners of een
woningverbetering is, die een kleine huurverhoging rechtvaardigt. De uitkomst is dat de beste maar ook de
duurste oplossing het afdichten van de vioer met purschuim is. Vandaar de woningverbetering. Voor huurders
die de kleine huurverhoging niet willen of kunnen betalen is er een gratis, maar minder werkzame oplossing,
zoals het spannen van zeilen tussen de vioer en het daaronder staande water. Ook zijn er woningen die geen
last hebben van water onder de vioer. Om goed aan uw wensen te kunnen voldoen, wordt er een enquéte
gehouden door Eigen Haard en worden er 0.g.v. de uitkomsten individueel afspraken met u gemaakt om dit
deze zomer te regelen. De (gedeelde) kosten van dit onderhoud zijn bij Eigen Haard gereserveerd in de
begroting van 2015.

Verandering energielabels voor het meten van de energiezuinigheid en energiebesparing:

Hoewel de verandering is ingegaan per 1 januari 2015, is er nog maar weinig heldere informatie te vinden in de
praktijk. De aanduiding in letters A t/m G verandert langzamerhand in cijfers. De basis van de energielabeling
was en is het bouwjaar en de staat van de woning. Het huidige label met de letter blijft geldig voor 10 jaar en
loopt door tot de einddatum. Dat heet nu energie-index.

Alle woningen die nog geen energielabel hadden, kregen per 1 januari 2015 een tijdelijk label. Eigen Haard
moet dit aanmelden bij de Rijksoverheid voor een definitief label. Nieuwe huurders horen nu bij het contract ook
het label te krijgen van hun woning. Voor zittende huurders verandert er niet direct iets. De energielabels
hebben een verband met de woningwaarderingspunten, die weer effect hebben op de bepaling van de
maximale huur per woning. Wij kunnen daar nu niet duidelijker over zijn, omdat de verandering nog niet helder
is uitgewerkt of openbaar is gemaakt. Wilt u weten of u een geldig energielabel heeft en hoelang het nog geldig
is, kijk dan op www.zoekuwenergielabel.nl.

Van Eigen Haard weten wij dat het hun streven is de labels D t/m G te verbeteren in label C. Hoe en wanneer
dat gebeurt is te zien op de website van Eigen Haard. Ouder-Amstel staat daar (nog) niet bij. Wij checken de
jaarplanning van Eigen Haard en komen er op terug.

Dat neemt niet weg dat u zelf ook aan energiebesparing kunt doen. Als u hierover goed geinformeerd
wilt worden door deskundigen laat ons dat dan weten. Dan organiseren wij, bij voldoende belangstelling, een
informatiebijeenkomst.

Namens het bestuur van de Huurdersvereniging,

Janneke Verheul en Marianne Copier.
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