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Geachte mevrouw Braal, beste Daphne,

Op 31 januari 2022 heeft Huurdersraad Vidomes van u een adviesaanvraag over het
voorgenomen huurbeleid 2022 ontvangen. Hieronder leest u het gekwalificeerd advies.

Proces

Voorafgaande aan het formele adviestraject heeft een werkgroep van de Huurdersraad
diverse malen met u de contouren van het basisscenario besproken en heeft tweemaal
een huurdersconsultatie met geinteresseerde bewoners plaatsgevonden. Helaas werd de
laatste slecht bezocht.

De samenwerking is als bijzonder prettig ervaren. Wij begrijpen dat het voor Vidomes
een tijdsintensief proces is, maar de investering werpt, naar ons idee, vruchten af.

Huurbeleid-gerelateerde thema’s

In het basisscenario zien wij wat belangrijk is voor huurders en de Huurdersraad
opgenomen. In de gesprekken en de consultaties zijn echter meer thema’s aan de orde
gekomen. Thema’s die zeker een relatie hebben met huurbeleid en betaalbaarheid, maar
niet tijdens dit adviestraject verder uitgewerkt konden worden. Ook speelde mee dat
door de late coalitieformatie gesprekken nog niet konden plaatsvinden wegens
onzekerheid over de richting die de nieuwe Minister van Volksgezondheid en Ruimte
Ordening zou gaan inslaan bij het inhoud geven aan het nieuwe woonbeleid.

Afgesproken is om in 2022 en 2023 een reeks onderwerpen samen te behandelen en
daarbij een vorm te kiezen waarbij huurders van Vidomes-woningen kunnen aansluiten.
Inhoudelijk leidt deze bespreking tot een meerjarige visie op Huurbeleid
Deze thema’s zijn (niet uitputtend):
¢ Verhouding koopkrachtontwikkeling en huurbeleid.
e Relatie huurhoogte en onderhoudsstaat van de woning (voornamelijk vocht en
tocht).
¢ Onderzoeken aanbod van meerjarig huuraanpassingspercentage.
¢ Indien van toepassing: gevolg verandering WWS.
e Uitblijven van huurverhoging of korting bij woningen met energielabel D, E, F en
G.
o Wel of niet huurverhoging bij noodzakelijk -door Rijk voorgeschreven en mogelijk
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ook gesubsidieerde- isolatiewerkzaamheden.
e Extra investeringsruimte afschaffing Verhuurderheffing 2023.
o Uitwerking relevante onderwerpen Regeerakkoord.
e Veranderingen in de huurtoeslag.
¢ De WOZ

Laatste ontwikkelingen

U ziet dat hierboven ‘uitwerken relevante onderwerpen Regeerakkoord’ is genoemd.
Inmiddels is de inhoud van het Coalitieakkoord bekend, worden zaken nu in de Eerste
Kamer besproken, heeft de Minister op 14 februari een kamerbrief inzake
volkshuisvesting-en-ruimtelijke-ordening aan de Tweede Kamer gestuurd en is op 15
februari de kamerbrief over het besluit huurverhoging gereguleerde sector 2022
verschenen.

Uitsluitend advies op basis van bassiscenario

In uw adviesaanvraag van 31 januari jl. vraagt u ons advies uit te brengen op 4
varianten. De variant ‘inflatie (2,3%) als plafond voor iedere DAEB-woning’ is daarbij
niet opgenomen.

Door wat per heden bekend is over de regels vanuit het Rijk, menen wij te kunnen
volstaan met advies op het basisscenario.



Advies

Pagina 1 van uw adviesaanvraag:
Inflatievolgende wettelijke huursom: staffel omlaag naar 78%. In een later
aanvullend schrijven stelt u voor de staffel dit jaar niet toe te passen.

Voor alle DAEB-huurwoningen geldt maximaal een inflatievolgende huuraanpassing van
2,3%, met uitzondering van huurwoningen met een huur tot 300 euro' en huurwoningen
waarin huishoudens verblijven met een hoog middeninkomen en hoog inkomen®.
De maximale huurverhoging geldt op woningniveau. Dat betekent dat, behoudens de
uitzonderingen, bij iedere gereguleerde huurwoning de huuraanpassing niet hoger mag
zijn dan 2,3%. U stelt voor om dit jaar de staffel, waarin het huurverhogingspercentage
wordt bepaald door de afstand die er is tussen de huursom en de streefhuur, dit jaar in
het geheel niet toe te passen. Dat betekent dat bij DAEB-huurwoningen waar de
streefhuur van 78% al is behaald toch een huuraanpassing van 2,3% toegepast gaat
worden. Door het eenmalig buiten werking stellen van de staffel wordt
investeringscapaciteit vergroot. Daardoor zijn er meer financiéle middelen om
huurwoningen kwalitatief te verbeteren (verduurzaming, isolatie). Voor de Huurdersraad
heeft dit een hoge prioriteit.
Wij adviseren positief op toepassing van een huuraanpassing van 2,3% voor
alle DAEB-woningen mits hierbij met spoed actie wordt ondernomen om de
woningen met slechte isolatie het eerst en met spoed aan te pakken. Dit heeft
onze hoogste prioriteit.

Pagina 2 van uw adviesaanvraag

Toevoeging: huurplafond €900 voor lage middeninkomens.
Wij adviseren positief op uw voorstel om een huurplafond van 900 euro voor
huishoudens in een DAEB-huurwoning met een laag middeninkomen in te stellen.
Ook staan wij achter uw voornemen om 70 woningen met een gereguleerd
contract op of boven 900 euro geen inkomensafhankelijke huurverhoging toe te
kennen.

Pagina 2 van uw adviesaanvraag:
Inkomensafhankelijke huurverhoging: nieuwe methodiek, toevoegen plafond
€1100 voor hogere middeninkomens.

De betaalbaarheid van huurwoningen voor iedere inkomensgroep is uitgebreid
gesproken. De Huurdersraad meent dat de betaalbaarheid niet in het gedrang komt voor
hoge middeninkomens en hoge inkomens als daar de maximaal toegestane
inkomensafhankelijke huurverhoging wordt toegepast. Deze huurverhoging betekent dat
voor lagere inkomensgroepen een gematigder huurbeleid toegepast kan worden.
Wij adviseren positief op het toepassen van de maximaal toegestane
inkomensafhankelijke huurverhoging bij hoge middeninkomens en hoge
inkomens, met dien verstande dat maatwerk mogelijk is. Zo zal bijvoorbeeld bij
een huishouden waarbij het inkomen aantoonbaar minder is geworden de
mogelijkheid van huurverlaging worden onderzocht.

U geeft in uw adviesaanvraag ook aan dat de huurverhoging in alle gevallen een plafond
heeft van 95% van de maximale huur of 1.100 euro.
Wij adviseren positief op dit voorstel.



Pagina 3 van uw adviesaanvraag:
Sturen op gemengde complexen

U geeft aan dat u in enkele complexen -in het belang van sturen op meer gemengde
samenstelling van inkomens- huurwoningen boven aftopgrenzen (633,25 euro en 678,66
euro) aanbiedt. Voor de huurders van deze woningen wilt u de huurverhoging beperken
tot inflatie + 1 %.
Met verwijzing naar de brief van De Minister van 15 februari jl. adviseren wij
hierop negatief. Huurverhoging boven 2,3% is slechts dan toegestaan indien
sprake is van een midden hoog inkomen en hoog inkomen of sprake is van een
woning met een huur boven de liberalisatiegrens (763,47 euro). Is dat het geval,
adviseren wij positief.

Pagina 3 van uw adviesaanvraag:
Doelgerichte huurkorting met tijdelijke huurverlaging

U geeft aan eerdere afspraken rondom huurverlaging en huurbevriezing ook dit jaar te
willen toepassen en daarbij ook-indien van toepassing- het instrument uit de Wet
Tijdelijke Huurkorting toe te passen. Bij kleine huishoudens in grote woningen wordt een
hogere huurgrens gehanteerd als voorwaarde om huurverlaging of huurbevriezing toe te
passen (100 euro hoger).

Wij adviseren positief op dit voorstel.

Pagina 4 van uw adviesaanvraag
Vrije sector
Conform dat wat wettelijk mogelijk is stelt u voor de vrije sectorwoningen met inflatie
plus 1% te verhogen.
Wij adviseren positief op dit voorstel.

Pagina 4 van uw adviesaanvraag:

Aanbiedhuren: voornemen nu nog niet toepassen

U geeft aan dat er een voornemen aanstaande is waarin het beleid voor aanbiedhuren
wijzigt. Wij nemen deze aankondiging voor kennisgeving aan en gaan er van uit dat
naarmate het voornemen meer vorm krijgt de Huurdersraad betrokken zal worden in de
bespreking er van en ook een adviesaanvraag tegemoet kan zien.

Wij wachten uw antwoord op ons advies af.

Met vriendelijke groet,

Sylvie Seubert, voorzitter
[
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! De kamerbrief over het besluit huurverhoging gereguleerde sector 2022, pagina 2:
"Voor zelfstandige woningen met huren onder de €300 per maand geldt een maximum
huurverhoging van €25, ongeacht het inkomen van de huurder.”

> Tweede voetnoot in de kamerbrief over het besluit huurverhoging gereguleerde sector
2022, pagina 2:

"Woor de huurverhoging per 1 juli 2022 ligt de inkomensgrens voor de
inkomensafhankelijke hogere huurverhoging op € 47.948 voor eenpersoonshuishoudens
en € 55.486 voor meerpersoonshuishoudens. Voor eenpersoonshuishoudens met een
inkomen hoger dan € 47.948 maar niet hoger dan € 56.527 is een huurverhoging van
maximaal € 50 op de maandhuur toegestaan; bij huishoudens van twee of meer
personen is dat bij een inkomen hoger dan € 55.486 maar niet hoger dan € 75.369. Voor
eenpersoonshuishoudens met een inkomen dat hoger is dan 56.527 en voor huishoudens
van twee of meer personen met een inkomen dat hoger is dan 75.369 is een
huurverhoging van maximaal € 100 op de maandhuur toegestaan.”



