HUURDERSORGANISATIE

Groene.z /? Hart

Aan: Woonforte Directeur Bestuurder Monique Brewster en
Manager Wonen Hans van Haastrecht

Van: Bestuur Huurdersorganisatie Groene Hart

Datum: 16 maart 2023

Onderwerp: Advies Huur(verhogings)beleid 2023

Geachte mevrouw, heer,

Wij hebben uw adviesaanvraag van 03 februari jongstleden, betreffende de huurverhoging per 1 juli
2023, in goede orde ontvangen.

Wij gaan in op een aantal voorstellen van Woonforte, te weten:

. de huurverhoging voor de sociale huurwoningen

. de energielabels als uitgangspunt voor de verhoging of bevriezing
. de inkomensafhankelijke huurverhoging

. de huursom

. de geliberaliseerde contracten
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Ad.1. de huurverhoging voor de sociale huurwoningen:

Het voorstel van Woonforte om de huren van woningen met labels E,F en G te bevriezen vinden wij
een voortzetting van het huurbeleid van vorig jaar en dus een goede ontwikkeling. Wij vinden dit
getuigen van visie en realiteitszin.

U stelt vervolgens voor om de woningen met energielabels B, C en D te verhogen met 2,8 % en
woningen met labels A of beter zelfs met 3,1 %. HOGH stelt zich —net als vorig jaar- op het
standpunt dat het doorvoeren van een huurverhoging ook voor de overige sociale huurwoningen niet
wenselijk is, gezien de verdere koopkrachtdaling voor 2023 als gevolg van de forse inflatie, de
achterblijvende loonontwikkeling en hoogte van de uitkeringen. Daarop komt bovendien nog de hoge
energietarieven ondanks het prijsplafond dat eind dit jaar afloopt.

Al deze feitelijke ontwikkelingen trekken een grote wissel op de portemonnee van huurders met een
laag inkomen (de primaire doelgroep) en rechtvaardigen het toepassen van een huurverhoging dan
ook niet.

Kortom, ons advies is om niet alleen de labelwoningen E,F en G maar ook bij de overige sociale
huurwoningen geen huurverhoging toe te passen.

Wij willen ook nog uw aandacht vragen voor de sociale huurwoningen die als gevolg van welke
huurverhoging dan ook zouden doorschieten tot boven de liberalisatiegrens van € 808,06 (2022: €
763,47). Vorig jaar heeft zich dat voorgedaan in een aantal complexen. Wij hebben u gewezen op de
afspraken die daarover gemaakt zijn. U heeft dit toen —-gelukkig tijdig- kunnen corrigeren en de
nieuwe huurprijs alsnog afgetopt tot de liberalisatiegrens.

Ad.2. de energielabels als uitgangspunt voor de verhoging of bevriezing:

In uw adviesaanvraag stelt u dat ‘de afgemelde, geregistreerde energielabels uitgangspunt zijn voor
het bepalen van het huurverhogingspercentage’. Wij maken ons echter zorgen over de
navolgbaarheid en uitvoerbaarheid van deze systematiek omdat bij Woonforte veel labels niet zijn
afgemeld, een voorlopig label hebben of zelfs geen label hebben.
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Daarnaast heeft u tijdens ons overleg van 7 december jl. aangegeven dat Woonforte van circa 6000
woningen haar labels in drie jaar opnieuw gaat doormeten, te beginnen in 2022 (33% in 2022, 33%
in 2023 en 33% in 2024).

Ook is het de gemeente niet ontgaan dat Woonforte haar huiswerk (nog) niet op orde heeft. Veel
woningen in complexen en VVE-complexen in bijvoorbeeld de Stromenbuurt, Planetenbuurt en
Edelstenenbuurt hebben geen (afgemeld) energielabel.

Ad.3. de inkomensafhankelijke huurverhoging (IAH):

U stelt voor de inkomensafhankelijke huurverhoging volledig door te voeren, met andere woorden;
waar mogelijk de huren voor de midden hoge inkomens en hoge inkomens met respectievelijk 25 €
en 50 € per maand te verhogen.

HOGH vindt al vanaf haar moment van oprichting het inzetten van het IAH-instrument oneigenlijk
omdat zij haar uitwerking in een verstopte woningmarkt niet meer heeft.

Concluderend, vinden wij net als Woonforte en de Nederlandse Woonbond, dat alleen de overheid
aan inkomenspolitiek mag doen. HOGH is daarom ook tegen toepassing van de IAH door Woonforte.

Ad. 4. de huursom:
Het bestuur heeft daarom bewust geen afspraken gemaakt in de Prestatie Afspraken. Om die reden
dient u eventuele inkomsten uit de IAH te betrekken bij de totale huursom.

Wij verzoeken u dan ook deze extra inkomsten voor de huursom in de percentages van de
huurverhoging te betrekken en deze dus bij te stellen.

Ad. 5. De geliberaliseerde contracten:

U stelt voor om bij de geliberaliseerde huurwoningen het energielabel voor te laten gaan boven het
reguliere percentage. Geliberaliseerde woningen met label E krijgen geen huurverhoging. Wij gaan
er gevoeglijk vanuit dat dit ook voor de labels F en G van toepassing is.

Wat ons verrast is dat de middenhoge en hoge inkomens in geliberaliseerde huurwoningen met label
E,F of G, geen huurverhoging krijgen terwijl u bij de IAH-inkomens in sociale huurwoningen dit
principe niet huldigt, terwijl veel van deze huren inmiddels door de liberalisatiegrens zijn
doorgeschoten richting maximale huurprijs. Met welke argumentatie maakt u hier onderscheidt?

Wij zijn uiteraard bereid om ons advies nader toe te lichten.

Uw reactie zien wij met belangstelling tegemoet.

Met vriendelijke groet,
Mede namens het bestuur

Frederike Magez, Robér van Leeuwen,
voorzitter 2¢ secretaris
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