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HUURDERS BELANGEN VERENIGING
Z-FLATS SCHIEDAM

Woonomgevingspunten

Een woning kan punten krijgen voor de woonomageving. De
woonomgeving verandert echter regelmatig, bijvoorbeeld door de aanleg
van een weg of een speelplaats. Daarom bepaalt de Huurcommissie pas
bij een verzoek het exacte aantal woonomgevingspunten.

Als er sprake is van hinderlijke situaties, dan kan een woning minpunten
krijgen.

Appartementencomplexen (“gereguleerde” verhuur)
e Chopinplein

e Griegplein

e Sibeliusplein

te Schiedam
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Huurders Belangen Vereniging
Z-flats Schiedam

Griegplein 281
3122 VN Schiedam
hbvzflats@kpnmail.nl

Aan de Huurcommissie
Postbus 16495
2500 BL Den Haag

Schiedam, 4 juli 2013.
Ons kenmerk: complex 185-1300-1301
Betreft: Woonomgeving

Geachte commissie,
Vorige week publiceerde het weekblad Elsevier een landelijk onderzoek over Woon-

omgeving(skwaliteit). Daarover is binnen onze gemeente de nodige ophef ontstaan.
En wel op de conclusie: “Slecht wonen in Waterweg”.

WATERWEG

‘Slecht wonen
in Waterweg’

De Waterweggemeenten Maassluis,
Schiedam en Vlaardingen hebben
voor Nederlandse begrippen slechte
woonomstandigheden. Dat blijkt uit
het jaarlijkse woononderzoek van
het tijdschrift Elsevier.

Vooral Schiedam kent een lage
klassering. De stad vindt zichzelf
terug op de 383ste plaats van in to-
taal 408 gemeenten. Maassluis (340)
en Vlaardingen (299) doen het iets
beter. De Waterweggemeenten sco-
ren vooral slecht op de onderdelen
‘rust en ruime’ en ‘harmonieus leef-
Klimaat.

Qua bereikbaarheid staat de Wa-
terweg er wel goed op. Schiedam
(10de) en Vlaardingen (14de) beho-
ren hier zelfs tot de nationale top
20. Beide steden beschikken boven-
dien over goede voorzieningen.

Algemeen Dagblad/Waterwegeditie
zaterdag 29 juni 2013

Dit was voor ons bestuur aanleiding om eens
na te gaan hoe het met de leefkwaliteit, de
kwaliteit van onze woonomgeving is gesteld.

Op uw website treffen wij een afwijkende pun-
tenwaardering, liggend boven algemeen aan-
vaarde en als zodanig gehanteerde landelijke
norm van 15.

Wij lezen —toch enigszins tot onze verbazing -
voor onze complexen aan

- het Chopinplein,

- het Griegplein en

- het Sibeliusplein

een positief puntental van 22.

In het licht van de publicaties en onze waar-
neming wekt dat verwarring, zo niet verba-
zing. Een telefonisch contact met uw helpdesk
geeft enigszins duidelijkheid, maar roept ook
de nodige, niet door de helpdesk te beant-
woorden vragen op.



Uw helpdesk wist als de door u gehanteerde pluspunten te melden :
3 aankleding en openbaar gebruiksgroen
3 speelgelegenheid jong en oudere jeugd
2 basisschool
3 winkels dagelijkse behoeften
2 stedelijke voorzieningen
3 bereikbaarheid woning openbaar parkeren
3 halte OV
2 verkeersoverlast (7?7?77, is een PLUS-punt)
1 punt ligging nabij bedrijven

Op nadere vragen kon geen antwoord worden gegeven.

Daarom deze brief, waarin wij u verzoeken duidelijk antwoord te geven op een aantal
vragen:

Wanneer zijn deze pluspunten vastgesteld?

Wat was de aanleiding voor het onderzoek, uw besluit?

. Door wie is voorbereidend onderzoek gedaan/wiens advies heeft u opge-
volgd?

Welke gegevens/feiten/feitelijkheden zijn gehanteerd?

Welke aannamen zijn gedaan?

Is er voorafgaand overleg gepleegd, zo ja, wanneer en met wie?

Was over uw besluit unanimiteit?

w N =

NOoO O~

Wij danken U voor de ontvangst van onze vragen, en zien met bijzondere belang-
stelling uw spoedig antwoord tegemoet.

Hoogachtend,
Het Dagelijks Bestuur van de
Huurders Belangen Vereniging Z- flats,

de secretaris, de voorzitter,
H. Hissink (ba) W. Versnel
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3122 VN SCHIEDAM

Uw brief van

04 juli 2013

Datum 14-08-2013
Onderwerp  Ontvangstbevestiging

Geachte heer/mevrouw,

Op 10 juli 2013 ontvingen wij uw brief, waarin u vragen heeft over de
woonomgevingspunten.

Woonomgevingspunten
1. Wanneer zijn deze pluspunten vastgesteld?
Zie datum rechtsonder op de uitdraai van de woonomgevingswaarderingen;

2. Wat was de aanleiding voor het onderzoek, uw besluit?
De woonomgevingswaardering is in heel Nederland vastgesteld;

3. Door wie is voorbereidend onderzoek gedaan, wiens advies heeft u opgevolgd?
De Huurcommissie;

4. Welke gegevens/feiten/feitelijkheden zijn gehanteerd?

Zie uitdraai woonomgeving voor de waardering van de verschillende aspecten.
Deze zijn conform het criterium in het handboek zelfstandige woonruimten
vastgesteld (blz. 50-57 versie juli '13);

5. Welke aannamen zijn gedaan?
De woonomgeving is d.d. opgenomen zoals de werkelijke situatie in het jaar van
opname was;

6. Is er voorafgaand overleg gepleegd, zo ja, wanneer en met wie?
Er heeft geen overleg plaatsgevonden;

7. Was over uw besluit unanimiteit?

In een procedure kan voor het vaststellen van een huurprijs, bezwaar worden
gemaakt op onderdelen van de woonomgevingswaardering. Een onderbouwd/
gegrond bezwaar door partijen kan de commissie doen besluiten tot het
aanhouden van een zaak, waarna de woonomgeving (deels) opnieuw kan worden
vastgesteld. ‘

Heeft u vragen?
Bel ons gratis telefoonnummer 0800 - 488 72 43. Wij zijn bereikbaar op
werkdagen tussen 8.30 uur en 17.30 uur.

(OLOSGI-ETOZ-/\NSIOOAV)
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Hoogachtend,

T. Mensink
Clustermanager
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Datum

14-08-2013

Zaaknummer
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Huurders Belangen Vereniging
Z-flats Schiedam

Griegplein 281
3122 VN Schiedam
hbvzflats@kpnmail.nl

Aan de Huurcommissie
Postbus 16495

2500 BL Den Haag
Fax: 070 375 4200

Schiedam, 19 november 2013.
Betreft: Huurbezwaren Z-flats Schiedam

Onze leden en/of huurders van de appartementen in de complexen Chopin-, Grieg- en Sibeliusplein
te Schiedam hebben eerder bij de verhuurder —Vesteda te Maastricht- bezwaar gemaakt tegen de
aangekondigde huurverhoging per 1 juli 2013. Daarvoor heeft het merendeel gebruik gemaakt van
een door ons opgesteld bezwarenformulier.

Op dat formulier konden geselecteerde bezwaren worden aangekruist, maar ook —naar individuele
omstandigheden- aangevuld. De centrale verzending daarvan hebben wij —de Huurdersbelangenver-
eniging Z-flats- verzorgd.

Hoewel wij —natuurlijk- geen zicht hebben op de inhoudelijke reactie van de verhuurder Vesteda,
hebben wij wel begrepen dat die erg formeel en weinig inhoudelijk was.

Door ons werd aangedragen:
e Puntentelling

1. Naar mijn idee telt de puntentelling niet meer van nu (deze is oud ).

Verzoek inzicht in nieuwe puntentelling.
2. Eris geen rekening gehouden met de puntentelling i.v.m. hinderlijke situaties.

Door de aanleg van de A4 naast de appartementen hebben wij ernstige geluidoverlast en
vervuiling binnen en buiten het appartement (zand). Er is ook luchtverontreiniging. Hierdoor
dienen 40 punten in mindering op uw (Vesteda) puntentotaal, of een huurverlaging plaats te
vinden met een mindering van 40 punten.

e Privacy
Verder heeft de verhuurder de wet op de privacy ( Europese norm ) geschonden door gege-
vens van de huurder bij de belastingdienst op te vragen en te gebruiken.

e Individueel:
De inkomens afhankelijke huurverhoging klopt niet, omdat .....

In een reactie daarop stelt de verhuurder Vesteda bij voorbeeld:



U geeft hiervoor aan dat u niet akkoord gaat met de huurverhoging. Dit menen wij te moeten
weerleggen.

Uw bezwaar

Vesteda verklaart uw bezwaar ongegrond. Zoals u op het bezwaarschriftformulier huurverho-
ging van de Huurcommissie heeft kunnen lezen, kunt u alleen op grond van de wijzigingen in-
komen bezwaar maken tegen de huurverhoging wanneer deze meer is dan 4%. Dit is voor u
niet van toepassing H.P.W. woningen (gereguleerde woningen).De wet schrijft voor, niet meer
huur te kunnen vragen dan 100% maximaal redelijk. In de aankondiging van de huurverho-
ging hebben wij aangegeven dat uw woning -volgens onze berekeningen- een puntentotaal
van *** heeft. De maximaal redelijke kale huur voor de door u gehuurde woning bedraagt in
2013 € *** ** per maand. De kale huurprijs bij **,** % huurverhoging bedraagt € ***,** per
maand. De servicekosten bedragen € *** ** waardoor de bruto huur € *** ** per maand be-
draagt.

Jaarlijkse huurverhoging

Alle verhuurders, die het landelijk beleid volgen, kunnen naar inkomen het bijbehorende
huurverhogingpercentage vaststellen. Vesteda volgt het landelijk beleid.

In voorgaande jaren betekende dit voor u dat de huur slechts met het inflatie percentage
werd verhoogd. Huurders van gereguleerde woningen kregen veelal een lagere huurverho-
ging dan huurders van geliberaliseerde woningen. Dit jaar wordt het huurverhogingpercenta-
ge naar inkomen vastgelegd met een minimum van 4%. In uw geval *,* %. Voor meer infor-
matie verwijzen wij u naar de site www.rijksoverheid.nl.

A4

Vesteda kan niet aansprakelijk worden gesteld voor de door u ervaren overlast van de werk-
zaamheden aan de A4. Wij hebben uw opmerkingen kenbaar gemaakt bij Rijkswaterstaat.
Zodra Vesteda meer informatie heeft zullen wij u via de Huurders Belangen Vereniging Z flats
op de hoogte stellen.

Wat kunt u doen?

Er zijn twee mogelijkheden:

U dient uw bezwaar schriftelijk intrekken. Dan gaat de huurverhoging door zoals Vesteda
heeft aangekondigd. Uitgebreidere informatie over bezwaarprocedure vindt u op de website
van de huurcommissie www.huurcommissie.nl.

Indien wij binnen twee weken niets meer van u vernemen sturen wij uw bezwaar door naar de
huurcommissie. De huurcommissie onderzoekt uw bezwaar en doet uitspraak. Als de huur-
commissie uw bezwaar afwijst, betaalt u € 25,-.

Het “scheefwonen”, de gluurverhoging.
“Alle verhuurders, die het landelijk beleid volgen, kunnen naar inkomen het bijbehorende Huurverho-
gingspercentage vaststellen. Vesteda volgt het landelijk beleid” is door Vesteda neergeschreven.

Dit (tijdelijk?) rijksbeleid is ingegeven door de wens “scheefwonen” te minimaliseren, en zou alge-
meen geldend moeten zijn. Maar op de website van de Rijksoverheid is te lezen:

Verhoging niet verplicht voor verhuurders

Verhuurders zijn niet verplicht de huur extra te verhogen. Willen ze dit wel doen, dan hebben
ze een verklaring nodig dat het huishoudinkomen van de huurder(s) hoger is dan € 33.614 of
€ 43.000.



Dit ( “Niet verplicht”) zou moeten betekenen dat iedere verhuurder (commercieel of sociaal) een
eigen afweging zou kunnen, of moeten maken. Is er (iberhaupt voor onze appartementencomplexen
wel sprake van “scheefwonen”? Het aantal leegstaande, niet verhuurde woningen zou ook in de
eigenstandige afweging van Vesteda een vooraanstaande rol moeten innemen.

Vesteda heeft nagelaten een eigen afweging te maken.

De sector Kanton in Roermond was (op 28 juni 2013, Zaaknummer: 373936\HZ VERZ 13-8) hier dui-
delijk over: “Het besluit van de verhuurder om per 1 juli 2013 de huurprijs extra te verhogen ter sti-
mulering van de doorstroming voor hogere inkomens moet worden gekwalificeerd als een wijziging
van het beleid inzake de huurprijzen”.

Of wel, de verhuurder is verplicht een eigen afweging te maken (en daarbij de bijzondere omstandig-
heden voor het betreffende complex/de huurwoning te betrekken), daarover te communiceren en
kan zich niet beroepen op het automatisme : “wij volgen rijksbeleid”. Te gemakkelijk.

Wellicht dat hier ook nog kan worden verwezen naar uw uitspraak van 11 juli 2013, nrs. WOHV 0019,
WOHV 21 en WOHYV 26.

De huurverhoging

Bij de aankondiging huurverhoging meldde Vesteda wel de som van het puntental, maar verstrekte
geen specificatie. Daartegen is het eerste bezwaar gericht.

Naast objectieve criteria voor een puntentelling is er een tweede onderdeel van de puntentelling, de
Woonomgevingspunten. Ook daarover bestaat bij de huurders, de bezwaarden geen duidelijkheid.
En daarom is bezwaar ingediend.

De objectieve criteria
Voordat Vesteda het eigendom en beheer overnam, werden de huurders door de toenmalige be-
heerders (bijvoorbeeld Brink en Kooijman B.V.) steeds geinformeerd met een specificatie van de ob-
jectieve puntentelling.

Nu blijken er —nadat uw commissie die (van Vesteda alsnog verkregen) specificatie aan bezwaarden
heeft gestuurd- in de som van de puntentelling onnodige fouten voor te komen.

Wij vragen in algemene zin uw aandacht daarvoor, en meer in het bijzonder voor de energie-
labelling.

Uit die laat verstrekte opgave blijkt dat de woningen in onze complexen zijn voorzien van een E-label,
volgens opgave verstrekt in maart 2012.

In de door Vesteda opgestelde puntentelling wordt uitgegaan van Label E en daarvoor 5 punten toe-
gekend.

Nu bestond een dergelijke verplichting op grond van geldende Europese wet- en regelgeving al sinds
2008. Over de invoering naar NL-begrippen bestaat nog steeds onduidelijkheid. De politiek (Tweede
Kamer) is het daarover, over het “hoe”, nog steeds niet eens. Dit doet evenwel niet af aan die ver-
plichting.

Maar goed, de vraag is hoe men aan dat Label E komt. De complexen zijn opgericht/opgeleverd in
1969 en sindsdien nauwelijks voor wat betreft de energieprestatie verbeterd.

Aangebrachte dubbele ramen hebben alleen effect indien alle ramen van dubbelglas zijn voorzien en
bestaande kieren worden afgedicht. Daarvan is geen sprake. Enkelglazige ramen en kieren zijn een
trechter waardoor de warmte —versneld- de woning verlaat. Ook de warmte-isolatie van de puien is
in al die jaren niet verbeterd. En desondanks een E-label.



De in 1963 gefabriceerde en vanaf 1969 werkende (centrale) CV-ketels zijn recent vervangen en de
nu in gebruik. Helaas moeten wij constateren een vervanging door een installatie met een soortge-
lijk, niet verbeterd rendement. Het gasverbruik van de eerst vervangen installatie (Sibeliusplein) is
hoger dan voorheen bij de “oude” ketels.

Kortom, G-label lijkt ons meer van toepassing, een realiteit.

Ook valt op dat —nu Vesteda als uitponder probeert huurwoningen te verkopen- op verkoopsites,
zoals Funda c.a. staat :”Energielabel niet beschikbaar”. Niet alleen “opvallend”, maar ook “vreemd”.

Blijft dat wij het onaanvaardbaar vinden dat een actuele specificatie ontbreekt. De huurders hebben
er recht op te weten hoe hun huurwoning is gewaardeerd.

Woonomgevingspunten

Naast de verhuurder —Vesteda- is ook uw commissie verantwoordelijk voor de puntentelling, en wel
het toegekende aantal Woonomgevingspunten (inclusief de specificatie en waardering daarvan).

Op uw website kan wel de som daarvan worden ingezien, maar niet de specificatie/waardering.

Een omissie.

Daarom hebben wij u bij brief van 4 juli 2013 om nadere toelichting gevraagd, die wij in uw reactie
daarop (gedateerd 14 augustus 2013, AVR-2013-001413) mochten ontvangen.

Uit die reactie blijkt dat de woonomgevingspunten op 20 mei 1999 zijn toegekend en gewaardeerd.

U hanteert voor alle complexen 22 plus- en 2 minpunten. Dus een resultaat van 20 en niet zoals
Vesteda opneemt: 21 punten.

Conclusie: onjuiste puntentelling door Vesteda.

Overwegingen Woonomgevingspunten:
Over de punten A t/m D (met de hoogste score van 3 pluspunten) is voor wat betreft de huidige rele-
vantie en de waardering in kwaliteit daarvan, natuurlijk altijd discussie mogelijk.

In de tussentijd (we zijn nu haast veertien jaar verder) is nogal wat gebeurd.

Het verleden tot nu

Zo is het openbaar vervoer in de directe woonomgeving (door u indertijd gewaardeerd met het
maximum van 3 punten) in interval verminderd (0:30 uur en zelfs in de avonduren: nihil) en ontstaan
er geregeld problemen met het vinden van een vrije plaats op de parkeerterreinen (door u in 1999
gewaardeerd met het maximum van 3 punten).

Ook het (lucht-)verkeer is in aantallen fors gestegen, met bijbehorende gevolgen voor het woonkli-
maat (geluid, luchtverontreiniging). Dit blijkt uit externe, onafhankelijke onderzoeken.

En ook de plannen voor toekomstige uitbreiding van het aantal vluchten op Rotterdam-The Hague
Airport, en de oplevering in 2015 van de nieuwe verbinding A4 (die op 100 meter afstand van onze
woningen ligt) beloven niet veel goeds.

Hoewel dit laatste voor de komende jaren van belang, lijkt ons een nieuwe herwaardering van de
Woonomgevingspunten nu—anno 2013- al aan de orde.

Niet alleen de Woonbaarometer zou daarbij toepasbaar zijn (is soms te optimistisch) maar ook de
resultaten van recente onderzoeken door:
e VRR Rijnmondregio, Veiligheidsrapportage 2012;

e RIVM KPVV-Dashboard, Luchtkwaliteit, juni 2013;



e DCMR, ‘Rijnmond, de slechtste, lucht van Nederland?’, 30 mei 2013;

e Elsevier, uitkomsten 2013 van het jaarlijkse onderzoek naar woonomstandigheden;

e Provincie Zuid-Holland, Monitor Structuurvisie 2012;

e Gemeente Schiedam, Factsheet Monitor Leefbaarheid & Veiligheid Schiedam 2012;

e Gemeente Schiedam, Buurtsignalering 2012;

e Gemeente Schiedam, Veiligheidsindex 2012;

e Milieudefensie, onderzoek naar geluidsbelasting A20 (“nulmeting” i.v.m. aanleg A19/A4 Kruit-
huisweg Delft-Kethelplein Schiedam/Vlaardingen) eerste week oktober 2012;

zouden in onze optiek redenen moeten zijn om tot een herwaardering van het aantal woonomge-
vingspunten (plus en hinderlijke situaties) te komen.

Overigens merken wij dat in uw puntentelling voor Verkeersoverlast 2 pluspunten worden
gerekend voor een complex dat uitzicht heeft op een —nu al- druk verkeersknooppunt
(Kethelplein) van rijkswegen A4 en A20.

Maar uw puntenaftrek van 2 voor Luchtkwaliteit, geeft weer enige hoop. Maar naar onze
mening zou het aantal aftrekpunten gemaximaliseerd moeten worden.

Uw website voor omgevingspunten geeft voor nabij —vooral in Vlaardingen- gelegen, soortgelijke
complexen aan dat de som van het aantal omgevingspunten daar minder is dan het aantal dat u voor
onze complexen berekende. Een specificatie daarvan wordt echter op uw website niet getoond.

Als voorbeelden noemen wij:
e Zwanensingel Vlaardingen: 15 punten.

e Zwaluwenlaan Vlaardingen: 17 punten,
e Eksterlaan Vlaardingen: 18 punten,
Wij vinden het opmerkelijk dat de Vlaardingse complexen lager scoren dan de Schiedamse.

Heden en de toekomst

Om de belangrijkheid van de waardering Woonomgeving(-spunten) te duiden, kan aanvullend wor-
den gemeld dat Vesteda Investment Management B.V., naar wij hebben begrepen mede namens de
respectievelijke 3 VVE’s, bij Rijkswaterstaat een planschadeclaim c.q. verzoek nadeelcompensatie
heeft ingediend. Aanleiding is de veronderstelde waardevermindering van de appartementen die zijn
gelegen aan het Griegplein, Sibeliusplein en Chopinplein te Schiedam. Een waardevermindering als
gevolg van de aanleg van de A4.

Vesteda gaat uit van een waardedaling (berekend gemiddeld per appartement: € 5.706,--) van de
appartementen van Vesteda die zijn gelegen naast het tracé van de A4. Verzoekers hebben daarbij
rekening gehouden met het aantal verschillende appartementen per etage, waarbij de appartemen-
ten op de hogere verdiepingen méér milieuhinder ten opzichte van de lager gesitueerde apparte-
menten zullen ondervinden. Maar de zichtschade van de lager gelegen appartementen is weer groter
ten opzichte van de hoger gelegen appartementen. Bij die berekening is verder gekeken naar de af-
stand van de betreffende appartementen tot het tracé.

Dat Vesteda in deze procedure desgevraagd aangaf dat de aanleg van de A4 niet van invloed is op de
huurprijs van de in het schadeverzoek betrokken woningen is juist. Bij de bepaling van de verhuur-
prijzen is Vesteda immers gebonden aan het woningwaarderingsstelsel. Hier is het uitponden van
deze woningen aan de orde en niet de verhuur.



Maar de aanleg van de A4 blijft naar de mening van verzoekers van negatieve invloed op de ver-
koopbaarheid. De verzoekers zijn van mening dat de toenemende milieuhinder een negatieve in-
vloed, vertaald in lagere opbrengsten, zal hebben.

Die —ook door verzoekers- veronderstelde milieuhinder (in dit geval geluid en luchtkwaliteit) zal niet
alleen een invloed hebben op verkoopbaarheid, maar natuurlijk ook een gevolg moeten hebben in de
toekende woonomgevingspunten (hinderlijke situaties).

Op dit moment geldt uw, naar onze mening niet meer actuele en dus achterhaalde puntentelling (uit
20 mei 1999), met 2 minpunten voor Luchtverontreiniging en 2 pluspunten voor Verkeersoverlast.
Met name die twee min- en pluspunten behoeven nadere toelichting.

Uit het voorgaande kunt u concluderen dat de verhuurder, in zijn andere hoedanigheid van uitpon-
der, van mening is dat de aanleg A4 negatieve gevolgen heeft voor kopers, maar dus ook gevolgen
zou moeten hebben op de door u gehanteerde woonomgevingspunten (voor niet-geliberaliseerde
huurwoningen).

Privacy.

Dit onderwerp staat volop in publiciteit. Gaat het niet om de aantasting van privacy bij de inkomens-
afhankelijke huurverhogingen, dan wel over schending van privacy door inlichtingendiensten (bank-
gegevens, internetgebruik en telefoongesprekken).

Voor wat betreft de eigen gluurverhogingen wachten wij de initiatieven van diverse Huurdersbelan-
genverenigingen, en resultaten daarvan af.

Naast acties door de Woonbond, die in april een verzoek tot handhaving bij het College Bescherming
Persoonsgegevens indiende, is er nu ook een initiatief van de Huurdersvereniging Amsterdam.

Deze vereniging wil nog dit jaar tegen de Nederlandse staat een bodemprocedure beginnen om de
inkomensafhankelijke huurverhogingen, die een grove schending zijn van de privacy van huurders,
aan te vechten.

Deze voorgenomen actie zal worden gevoerd door SOLV-advocatenkantoor en wordt financieel mo-
gelijk gemaakt door andere Huurdersbelangenverenigingen.

Gegevens.
In de door Vesteda aan u verstrekte puntentelling valt op dat bij de berekening van de “Redelijke
huur” ook de servicekosten zijn vermeld.

Wij wijzen u op —hoewel in deze procedure misschien niet relevant- dat het gaat om de servicekosten
die met ingang van 1 januari 2010 door Vesteda werden berekend en nu nog worden geind.

De laatst bekende afrekening over dat boekjaar 2010 vond plaats op 12 januari 2012.

Een herbe-/afrekening over de boekjaren 2011 en 2012 heeft —nog steeds- niet plaatsgevonden.

Uw commissie gaat er in algemene zin vanuit dat de afrekening servicekosten dient plaats te vinden
binnen uiterlijk een half jaar na afsluiting van het boekjaar.

Welnu, is hier niet het geval.

Wij vertrouwen er op u hiermede aanvullende, ondersteunende en/of ontbrekende informatie te
hebben verstrekt in de lopende rechtsgang van bezwaarden uit onze appartementencomplexen.

Mocht u nog behoefte hebben aan nadere informatie of verder met ons van gedachten willen wisse-
len, zijn wij daartoe natuurlijk bereid.

Hoogachtend,



De Huudersbelangenvereniging Z-Flats,
De secretaris, De Voorzitter,
H. Hissink W. Versnel
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Huurders Belangen Vereniging Z-flats Schiedam
Griegplein 281
3122 VN SCHIEDAM

Aanvraagnummer

AVR-2013-002884

Uw brief van
21 november 2013

Datum 28-11-2013
Onderwerp  Ontvangstbevestiging

Geachte heer/mevrouw,

Op 22 november 2013 hebben wij uw brief ontvangen. Het gaat over de
ingediende bezwaren tegen de huurverhoging van de bewoners van de complexen
Chopin-, Grieg- en Sibeliusplein in Schiedam.

Wij streven ernaar om binnen 6 weken inhoudelijk te reageren.

Heeft u vragen?
Bel ons gratis telefoonnummer 0800 - 488 72 43. Wij zijn bereikbaar op
werkdagen tussen 9.00 uur en 17.00 uur.

Hoogachtend,

T. Mensink
Clustermanager

(GIZQIV'EIOZ-ANBOOOI\V)
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Huurders Belangen Vereniging
Z-flats Schiedam

Griegplein 281
3122 VN Schiedam
hbvzflats@kpnmail.nl

Aan de Huurcommissie
Postbus 16495

2500 BL Den Haag
Fax: 070 375 4200

Schiedam, 11 december 2013.
Betreft: Huurbezwaren Z-flats Schiedam
Uw Dossier: AVR-2013-002884

Uw referentie: mevrouw W. Bontekoe

Geachte commissie, mevrouw Bontekoe,

Als reactie op uw verzoek, gedaan in uw telefoongesprek van 9 december 2013 met de heer W. Ver-
snel (voorzitter van de HBV Z-flats) om concrete vragen aan u voor te leggen, graag uw aandacht
voor het volgende.

Procedure

De Huurdersbelangenvereniging Z-flats, aangesloten bij het Vesteda-platform, voert twee maal per
jaar een regulier overleg met de verhuurder, Vesteda. Daarmee wordt in theorie invulling gegeven
aan de inhoud van de Overlegwet.

De onderwerpen die in die overleggen ter tafel behoren te komen, zijn in de Overlegwet benoemd.
Wij laten onze veelal negatieve ervaringen, zo die ook door de deelnemers aan het Vesteda-platform
worden geuit, hier onbesproken, maar concentreren ons op de Huurverhoging en de daarop inge-
diende bezwaren.

Voor zoveel mogelijk verzoeken wij u onze eerdere brief hier als ingevoegd te beschouwen, maar
willen in aansluiting daaraan nog het volgende toevoegen, verduidelijken.

De inkomensafhankelijke huurverhoging, ook wel geduid als “gluurverhoging”, is in het Voorjaars-
overleg van 8 mei 2013 aan de orde gesteld.



Het —door Vesteda opgestelde- verslag van die bijeenkomst meldde over dit agendapunt:

Voorjaarsoverleg Huurdersbelangenvereniging Z-Flats
Datum : 8 mei 2013

Locatie: Gedempte Zalmhaven 359 te Rotterdam

10. Huurverhoging

De heer Versnel* heeft van Vesteda een brief gehad over overleg i.v.m. huurverhoging: hij heeft
hierna niets meer vernomen van Vesteda.

[..]

Vervolgens wordt opgemerkt dat Vesteda een commercieel bedrijf is dus niet mee hoeft te doen aan
het tegengaan van “scheefhuur” (en als gevolg hiervan geen gegevens op hoeft te vragen bij de Be-
lastingsdienst).

De heer Lampen merkt op dat de brief over de huurverhoging niet erg duidelijk was: hij adviseert om
voortaan ook informatie over de puntentelling en informatie over de huurtoeslag op te nemen in de
brief.

Het aangekondigde nader en inhoudelijk overleg over deze huurverhoging heeft niet plaatsgevon-
den. Ook ontbreekt een verklaring toelichting van Vesteda-zijde waarom een dergelijke consultatie
niet heeft plaatsgehad.

In afwachting van een nadere reactie van Vesteda, werden wij eind april 2013 geconfronteerd met
het feit dat Vesteda aan de individuele huurders een aankondiging (inkomensgerelateerde) voor de
huurverhoging per 1 juli 2013 stuurde.

In een brief van 13 juni 2013 (gericht aan Vesteda Property Management B.V., Directie Beheer en
Klantrelaties, t.a.v. dhr. Ir. JW. van der Marel) hebben wij daarop gereageerd, maar een antwoord
op die brief hebben wij nimmer van Vesteda mogen ontvangen.

Wij schreven:
1. “Inleiding
Enige tijd geleden stuurde u uw huurders, onze leden een aankondiging van de jaarlijkse
huurverhoging. Een bijzondere huurverhoging, die op 1 juli 2013 zou moeten ingaan.

Bij die aankondiging was indien van toepassing een verklaring van de Belastingdienst ge-
voegd. In die verklaring werd het (gezamenlijk) fiscaal inkomen over 2011 per woonadres ge-
noemd.

Omdat u van mening bent als “automatisme” het rijksbeleid, c.q. de maatregelen tegen
“scheefwoners”, te moeten volgen, worden uw huurverhogingen berekend en aangekondigd.

2. De appartementscomplexen zijn begin jaren 70 van de vorige eeuw gebouwd, opgeleverd
en verhuurd. Indertijd niet gesubsidieerd, maar als beleggingsobjecten door Pensioen-
fonds ABP in de vrije sector gerealiseerd. Ook het woningtoewijzingssysteem van de ge-
meente Schiedam was hierop niet van toepassing en huursubsidie was niet aan de orde.

' Voorzitter HBV Z-flats



Behalve het gebruikelijke onderhoud is er sinds de oplevering fysiek eigenlijk weinig veran-
derd in de complexen. Pogingen om de appartementen te verkopen aan zittende huurders, of
leegstaande woningen vrij in de markt ter verkoop aan te bieden, zijn niet echt geslaagd.
Leegkomende appartementen worden —nood-/marktgedwongen- weer ter verhuur aangebo-
den.

Een situatie die zich, voor wat betreft de verhuurbaarheid, ook lijkt voor te doen in uw com-
plexen in de Kastelenbuurt te Schiedam. Daar worden vrijkomende woningen tegen een ver-
laagde huurprijs in de verhuur aangeboden. En aan zittende huurders wordt een verbeterpak-
ket aangeboden, waardoor de verhuurprijs stijgt tot net boven de grens, die wordt gebruikt
bij de nieuwe gluurverhoging.

3. Puntentelling

In uw aankondiging vermeldt u het resultaat per woning van een puntentelling.

Hoewel wij bijzonder benieuwd zijn hoe die tot stand is gekomen, door wie en vooral wan-
neer, geeft een narekening door de Woonbond een resultaat, dat afwijkt van uw puntentel-
ling. Daarbij moet wel worden vermeld dat de HBV is uitgegaan van de volgende criteria.

a. Energielabel
Is bij ons weten niet aanwezig. Daarom niet verder opgenomen in de berekening.
Wij doen een dringend beroep op de verhuurder om onderzoek te laten plaatsvinden naar de
energiezuinigheid resulterend in een energielabel. Zeker verdient de warmteisolatie bijzonde-
re aandacht. Dubbele ramen, maar niet overal. Deuren en bovenramen zijn enkelglazig en de
kieren zijn ontelbaar.
Onderdeel daarvan is ook de Centrale Verwarmingsinstallatie. HBV heeft begrepen dat de in-
stallatie in het appartementencomplex Sibeliusplein recent is vervangen.

En ook dat de Centrale Verwarmingsinstallaties in de appartementencomplexen Grieg- en
Chopinplein binnenkort zullen worden vervangen.

Vooralsnog heeft de HBV grote bezwaren tegen de door de verhuurder in samenwerking met
de VE’s gemaakte keuze. Hier komt de HBV op korte termijn afzonderlijk op terug.

b. Omgevingsfactoren/geluid
Het lijkt er op dat in de door u gehanteerde puntentelling op geen enkele wijze rekening is ge-
houden met de —al lang- veranderde omstandigheden.
Zoals u bekend hoort te zijn, zijn de appartementencomplexen direct (op een hartafstand van
circa 100 meter) oostelijk gelegen van de inmiddels, na 55 jaar wachten, in uitvoering geno-
men aanleg van de A4.

Ter voorbereiding daarvan zijn op het balkon van de woning Chopinplein 245 (11de etage,
zuidzijde) geluidsmetingen gedaan. Een nulmeting, uitgevoerd in opdracht van Milieudefesie.
Deze nulmeting, uitgevoerd in oktober 2012, geeft al vodr de aanvang van de A4-aanleg cij-
fers op basis waarvan puntenaftrek gelegitimeerd zou zijn.

Inmiddels zijn er in april 2013 heiwerkzaamheden op het tracé en het Kethelplein gestart. De-
ze geven extra geluidsoverlast. Er zijn er soms vier heimachines tegelijkertijd aan het werk.
Van ’s morgens 8:00 tot ’s avonds 19:00 uur. En dat duurt voorlopig nog voort.

Van “incidentele geluidsoverlast” is geen sprake.



Bovendien liggen de complexen in de aan- en afvliegroute van luchthaven Rotterdam-The Ha-
gue airport.

Zowel de bomenkap voor de aanleg van de A4 (zandverstuivingen en wegvallen natuur en
CO,reductie), het gebruik van de aangelegde A4 (fijn stof) als aan- en uitvliegende vliegtuigen
zZijn feiten. Met deze permanente feiten lijkt in uw puntentelling op geen enkele wijze reke-
ning te zijn gehouden. Wij stellen dan ook voor, alvorens de door u gedachte huurverhoging
te effecturen, eerst een hernieuwde puntentelling te doen. En daarbij rekening te houden met
de geschetste omgevingsfactoren.

U zou opdrachtgever moeten zijn voor een geluidsmeting naar de huidige, actuele situatie.
Helaas heeft de HBV geen actie uwerzijds mogen constateren.

4. Privacy

De eigenaar/verhuurorganisatie heeft gegevens van persoonlijke aard opgevraagd bij de
Rijksoverheid; de Belastingdienst. Die werkt, ondanks bedenkingen van het College Bescher-
ming Persoonsgegevens en wellicht in strijd met Europese wetgeving, mee en verstrekt u de
gevraagde gegevens.

De aangereikte gegevens heeft u ondanks die bedenkingen toegepast. Een handelswijze die
de HBV verwerpt.

5. Onze rechten
In een voetnoot zijn deze al kort aangegeven.

a. Informatierecht

Huurdersorganisaties hebben informatierecht. Dit betekent dat de verhuurder in de volgende
situaties verplicht is informatie te geven:
1. Bij bestaand beleid

2. Bij wijzigingen in het beleid

Het kan daarbij bijvoorbeeld gaan om plannen voor het slopen van woningen, het onderhoud
van woningen of de huurprijzen. Het staat huurders en verhuurders vrij méér onderwerpen
van overleg en advies af te spreken.

ad a. Conclusie
De HBV is niet door de verhuurder benaderd. De verhuurder is aan dit recht voorbij gegaan.

b. Overlegrecht

Huurdersorganisaties hebben een overlegrecht. Dit betekent dat zij in bepaalde situaties de
verhuurder kunnen vragen met hen te overleggen. Dit overleg kan zijn:
1. Jaarlijks: de verhuurder moet minimaal eenmaal per jaar overleg hebben met zijn

huurdersorganisatie(s) en bewonerscommissie(s);

2. Op verzoek: de huurdersorganisatie kan de verhuurder vragen met hen te overleggen
over de informatie die de verhuurder op hun verzoek heeft verstrekt op grond van het
informatierecht;

3. Bij beleidswijzigingen: de verhuurder moet met de betrokken huurdersorganisatie(s)
overleggen over zijn voornemens om zijn beleid of beheer te wijzigen.

ad b. Conclusie



Aan het gestelde sub 3. Is voorbij gegaan. De verhuurder, die initiatiefnemer zou moeten zijn,
heeft geen overleg gezocht.

¢. Adviesrecht

De huurdersorganisaties hebben het adviesrecht. Dit betekent dat zij de verhuurder een
schriftelijk advies mogen geven over zijn beleidsvoornemens.

Het advies moet volgens de volgende procedure verlopen:
e de verhuurder geeft zijn huurders schriftelijke informatie over zijn beleid;

e hij overlegt hierover met de huurdersorganisatie;

e de huurdersorganisatie krijgt ten minste 6 weken de tijd om schriftelijk advies uit te
brengen;

e de verhuurder voert zijn plannen niet uit voordat de huurdersorganisatie/ bewoners-
commissie dit advies heeft kunnen uitbrengen.

ad c. Conclusie

Nu de verhuurder klakkeloos het regeringsbeleid volgt (“scheefwoners”) concludeert de HBV
dat de verhuurder hieraan niet heeft voldaan. Is er in de complexen wel sprake van “scheef-
wonen”? En welke gevolgen voor de bezettingsgraad zou dit kunnen hebben. Met leegstand is
niemand gediend. En zeker niet de achterblijvende bewoners, die hun servicekostenbijdrage
door verlaging van de deler alleen maar zien stijgen.

Als de verhuurder wil afwijken van het advies, meldt hij dit binnen twee weken na ontvangst
van het advies, schriftelijk aan de huurdersorganisatie. Hij geeft daarbij aan waarom hij het
advies geheel of gedeeltelijk niet opvolgt.

d. Agenderingsrecht
Huurdersorganisaties hebben een agenderingsrecht. Dit is het recht om onderwerpen op de
overlegagenda te zetten. Ook hebben de overlegpartners (verhuurder en huurdersorganisatie)
het recht om (na tijdige kennisgeving) een of meer deskundige(n) uit te nodigen om deel te
nemen aan het overleg.

add. Conclusie

Ons laatst gevoerde “overleg” vond plaats op woensdag 8 mei 2013, aanvang 10:00 uur. Het
verslag daarvan laat nog op zich wachten. De HBV weet dan ook niet of, wat er ter sprake is
gekomen, ook werd begrepen. Of er iets mee wordt gedaan.

In dat overleg zijn veel zaken aan de orde gekomen, maar het overleg heeft de HBV geen posi-
tieve gevoelens gegeven. “Overleg” is dan ook niet het juiste woord; er wordt naar de HBV ge-
luisterd en daarna gaan we (Vesteda) gewoon weer verder waar we gebleven waren. Overleg
is een noodzakelijk intermezzo.

e. Instemmingsrecht

Over één onderwerp heeft de huurdersorganisatie op verhuurdersniveau (een huurdersorga-
nisatie die alle huurders van de verhuurder vertegenwoordigt) een instemmingsrecht: het
door de verhuurder gevoerde beleid voor de servicekosten. Instemmingsrecht betekent dat de
huurdersorganisatie met het gevoerde beleid moet instemmen. De verhuurder mag dus geen
beleid voeren dat afwijkt van de wens van de huurdersorganisatie.



ad e. Conclusie

Op het Instemmingsrecht komen wij, voor wat betreft de servicekosten, in een apart schrijven
terug.

Dit schrijven zal niet alleen gaan over “het gevoerde beleid” maar als vervolg daarop juist
over het “te voeren beleid”.

In concreto zal dat gaan over de —kennelijk al door anderen gemaakte keuze voor de- vervan-
ging van de huidige Centrale Verwarmingsinstallaties en over de centrale, naar zijn mening
goedkoper-kunnende, inkoop van energie.

6. Conclusie

De HBV kan niet met uw voorgenomen huurverhoging instemmen.
Dit is een conclusie en geen advies”.

Nu wij geen reactie op deze brief ontvingen, hebben wij dit punt geagendeerd voor het najaarsover-
leg.

In dat najaarsoverleg (toen in de tussentijd gerechtelijke uitspraken ons bekend waren geworden)
hebben wij de verhuurder gevraagd alsnog/wederom een eigen —complex-gerelateerde- visie op “het
scheefwonen” en de daaraan gekoppelde inkomensafhankelijke huurverhoging te geven, om daarna
een discussie/consultatie te voeren.

Het door Vesteda opgestelde verslag van dat najaarsoverleg meldde (over de door ons opgevoerde
agendapunten):

Najaarsoverleg Huurdersbelangenvereniging Z-Flats
Datum : 18 september 2013

Locatie: Gedempte Zalmhaven 359 te Rotterdam

3. Visie op de complexen 185-1300-1301 (verhuur/verkoop), scheefwonen.

DTR geeft een toelichting op de Overlegwet en dat wij bij de huurprijsverhogingen het beleid van de
Minister volgen.
De vrijgekomen huurwoningen zullen nog steeds te koop aangeboden worden.

7. Energielabel.

Gezien het bouwjaar hebben de appartementen geen labels, dus label E.
De HBV vraagt zich af hoe de koopappartementen dan wel met label geleverd kunnen worden,
Vesteda zal dit nagaan bij de makelaar.

Het verslag geeft de juiste gang van zaken aan. Geen discussie, maar een mededeling.
“Wij volgen, Vesteda volgt het beleid van de Minister”!
Terwijl er toch een ontwikkeling (jurisprudentie) had plaatsgehad.

De uitspraak van de Sector Kanton, Roermond (Zaaknummer: 373936 \ HZ VERZ 13-8 Kanton, datum
uitspraak: 28-06-2013) en uw uitspraken WOHV 0019, WOHV 0021 en WOHV 0026 geven toch een
andere indicatie en stellen dat de verhuurder niet zomaar het rijksbeleid moet volgen, maar een ei-
gen afweging moet maken en daarover overleg dient te voeren.



Een simpele, maar duidelijke vertaling van die Roermondse uitspraak hebben wij gelezen op de web-
site van Geld en Recht.
De kop luidde : “Huurverhoging alleen na overleg”.

Sinds 2 September 2013 is op die website te lezen:
“Verhuurders die de huur op 1 juli extra hebben verhoogd zonder zich daarbij aan de Over-
legwet te houden, kunnen worden gedwongen de huurverhoging terug te draaien.

Dit concludeert de Woonbond uit enkele uitspraken van de rechter en de huurcommissie. De
Overlegwet bepaalt dat verhuurders bij een beleidswijziging de huurdersorganisatie op zijn
minst schriftelijk moet informeren. Als de huurdersorganisatie daarop om overleg vraagt,
moet de verhuurder daaraan tegemoet komen. Doet de verhuurder dit niet, dan kan de huur-
dersorganisatie naar de rechter of huurcommissie stappen om het nieuwe beleid te laten op-
schorten tot het overleg heeft plaatsgevonden.

Inkomensafhankelijk huurverhoging

De huurcommissie behandelde drie zaken tegen de woningcorporaties Arcade en Portaal en
de institutionele belegger Vesteda. Deze drie verhuurders hebben de huren extra verhoogd en
meenden dat zij de uitvoering van het rijksbeleid voortzetten en er dus geen overleg nodig
was voor het invoeren van de inkomensafhankelijk huurverhoging. De huurcommissie is het
daar niet mee eens. Verhuurders kunnen kiezen of ze de extra huurverhoging wel of niet in-
voeren. De huurcommissie beschouwt de mogelijkheid om te kiezen als een beleidswijziging,
en dat betekent dat overleg verplicht is. Het gevolg is dat de extra huurverhoging bij deze drie
verhuurder pas later kan ingaan.”

Wij hopen u in het voorgaande te hebben aangegeven dat op geen enkele wijze recht is gedaan aan
de verplichting tot inhoudelijk overleg. Zelfs een beargumenteerde, onderbouwde conclusie ont-
breekt.

Terwijl de overheid (de door Vesteda aangehaalde Minister) op haar website meldt:

Verhoging niet verplicht voor verhuurders

Verhuurders zijn niet verplicht de huur extra te verhogen. Willen ze dit wel doen, dan hebben
ze een verklaring nodig dat het huishoudinkomen van de huurder(s) hoger is dan € 33.614 of
€ 43.000.

Nimmer is over de —inkomensafhankelijke- huurverhoging (citaat sector Kanton, Roermond: “moet
worden gekwalificeerd als een wijziging van het beleid inzake de huurprijzen”) een overleg door de
verhuurder op grond van de Overlegwet geinitieerd.

Kortom, naar onze mening is de gevolgde gang van zaken in strijd met hetgeen hiervoor is vermeld
en wij vragen de Huurcommissie om

e de door onze huurders ingediende, individuele bezwaren gegrond te verklaren,

e de aangekondigde en geinde huurverhogingen terug te draaien en



e de verhuurder Vesteda opdracht te geven om alsnog te voldoen aan de bepalingen van de Over-
legwet, tot het voeren van overleg met de Huurdersbelangenvereniging op basis van inhoudelij-
ke, beargumenteerde voorstellen.

Objectieve puntentelling

In onze eerder aangehaalde brief hebben wij voorts de Huurcommissie gewezen op de mankerende
aankondiging tot huurverhoging. Mankerend omdat bij de aankondiging geen gespecificeerd over-
zicht van de objectie puntentoedeling was gevoegd, en nu —na alsnog door uw commissie aan be-
zwaarden aangeleverde specificatie- de verhuurder op te dragen dit verzuim alsnog naar de werkelij-
ke situatie te herstellen.

Wij verzoeken de Huurcommissie dan ook de aangekondigde en geinde huurverhoging terug te
draaien.

Subjectieve puntentelling

Of wel de Woonomgevingspunten. In onze eerdere brief hebben wij aangegeven dat de nu gehan-
teerde, door uw commissie in mei 1999 vastgestelde/gewaardeerde woonomgevingspunten, naar
onze mening in de tijd achterhaald zijn en ook nog afwijken van gelijksoortige complexen aan de
Vlaardingse kant van de A4 in aanleg.

Wij vragen u om een herwaardering, en zo mogelijk de in het tijdsverloop plaatsgehad hebben wijzi-
gingen daarbij te betrekken. Resultaat daarvan zou niet alleen naar de toekomst moeten gelden,
maar ook met terugwerkende kracht in de huurverhogingen (van de afgelopen jaren) moeten door-
werken.

Wij hopen u hiermede op uw verzoek nadere informatie te hebben verstrekt en onze verlangens
duidelijk te hebben verwoord.

Met vriendelijke groet,
Het bestuur ....



Huurders Belangen Vereniging
Z-flats Schiedam

Griegplein 281
3122 VN Schiedam
hbvzflats@kpnmail.nl

Aan de Huurcommissie,
t.a.v. mw. W. Bontekoe
Postbus 16495

2500 BL Den Haag

Schiedam, 1 april 2014
Aanvraagnummer: AVR-2013-002884
Ons kenmerk: WV/HH/HL

Geachte mevrouw Bontekoe,

Op 28 november 2013 meldde de Huurcommissie de ontvangst van onze brief d.d.
21 november 2013. De tekst luidde:

“Geachte heer/mevrouw,

Op 22 november 2013 hebben wij uw brief ontvangen. Het gaat over de inge-
diende bezwaren tegen de huurverhoging van de bewoners van de complexen
Chopin-, Grieg- en Sibeliusplein in Schiedam.

Wij streven ernaar om binnen 6 weken inhoudelijk te reageren”.

Als reactie op uw verzoek, gedaan in uw telefoongesprek van 9 december 2013 met
de heer W. Versnel (voorzitter van de HBV Z-flats) om alsnog concrete vragen aan
de commissie voor te leggen, hebben wij de commissie op 11 december 2013 een
schriftelijke aanvulling gezonden.

Omdat uw inhoudelijke reactie nog op haar laat wachten (terwijl er wel in individuele
casus een uitspraak door uw commissie is gedaan) is er op woensdag 12 maart en
dinsdag 18 maart 2014 telefonisch overleg geweest. U verzocht nogmaals onze aan-
vullingen -kort- onder de aandacht van de commissie te brengen.

Aan dit verzoek voldoen wij gaarne. Derhalve het volgende.

In onze eerdere brieven hebben wij de Procedure, Schending Privacy, aanleveren
gegevens/juiste informatie en Puntentellingen (waaronder de Woonomgevingspunten
en de E-labelling) als voornaamste onderwerpen aan de orde gesteld. Op uw ver-
zoek beperken wij ons nu tot de gevolgde procedure.

De inkomensafhankelijke huurverhoging, ook wel geduid als “gluurverhoging”, is in
het Voorjaarsoverleg van 8 mei 2013 door ons aan de orde gesteld.

Huurcommissie HBV Z-flats 1



In de door onze verhuurder (Vesteda) opgestelde verslagen van de overleggen, op
grond van de Overlegwet (WOHYV) is het volgende te lezen:

Voorjaarsoverleg Huurdersbelangenvereniging Z-Flats
Datum : 8 mei 2013
Locatie: Gedempte Zalmhaven 359 te Rotterdam

10.  Huurverhoging

De heer Versnel' heeft van Vesteda een brief gehad over overleg i.v.m. huurverho-
ging: hij heeft hierna niets meer vernomen van Vesteda.

[

Vervolgens wordt opgemerkt dat Vesteda een commercieel bedrijf is dus niet mee
hoeft te doen aan het tegengaan van “scheefhuur” (en als gevolg hiervan geen ge-
gevens op hoeft te vragen bij de Belastingsdienst).

De heer Lampen merkt op dat de brief over de huurverhoging niet erg duidelijk was:
hij adviseert om voortaan ook informatie over de puntentelling en informatie over de
huurtoeslag op te nemen in de brief.

Het aangekondigde, toegezegde nader en inhoudelijk overleg over deze huurverho-
ging heeft niet plaatsgevonden. Ook ontbreekt een verklaring/toelichting van Veste-
da-zijde waarom een dergelijke verplichte consultatie (op grond van de Overlegwet)
niet heeft plaatsgehad.

In afwachting van een nadere reactie van Vesteda, werden wij -de HBV- eind april
2013 geconfronteerd met het feit dat Vesteda aan de individuele huurders een aan-
kondiging (inkomensgerelateerde) voor de huurverhoging per 1 juli 2013 stuurde.

In een brief van 13 juni 2013 (gericht aan Vesteda Property Management B.V., Direc-
tie Beheer en Klantrelaties, t.a.v. dhr. Ir. JJW. van der Marel) hebben wij daarop ge-
reageerd, maar een antwoord op die brief hebben wij nimmer van Vesteda mogen
ontvangen.

In onze toelichtende brief van 11 december 2013 aan uw commissie hebben
wij ons gemotiveerd bezwaar vermeld. Kortheidshalve verwijzen wij de com-
missie naar de inhoud daarvan.

Toen wij van Vesteda geen reactie op onze brief van 13 juni 2013 ontvingen, hebben
wij dit punt alsnog geagendeerd voor het najaarsoverleg.

In dat najaarsoverleg (toen in de tussentijd gerechtelijke uitspraken ons bekend wa-
ren geworden) hebben wij de verhuurder gevraagd alsnog/wederom een eigen -
complex-gerelateerde- visie op “het scheefwonen” en de daaraan gekoppelde inko-
mensafhankelijke huurverhoging te geven, om daarna een discussie/consultatie (op
grond van de Overlegwet) te kunnen voeren, en advies te kunnen geven.

Het door Vesteda opgestelde verslag van dat najaarsoverleg meldde (over de door
ons opgevoerde agendapunten):

' Voorzitter HBV Z-flats
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Najaarsoverleg Huurdersbelangenvereniging Z-Flats

Datum : 18 september 2013
Locatie: Gedempte Zalmhaven 359 te Rotterdam
3. Visie op de complexen 185-1300-1301 (verhuur/verkoop), scheefwonen.

DTR geeft een toelichting op de Overlegwet en dat wij bij de huurprijsverhogingen
het beleid van de Minister volgen.
De vrijgekomen huurwoningen zullen nog steeds te koop aangeboden worden.

Het verslag geeft de juiste gang van zaken aan. Geen discussie, maar een medede-
ling: “Wij volgen, Vesteda volgt het beleid van de Minister”!

Terwijl er toen toch een ontwikkeling (jurisprudentie) had plaatsgehad, en bovendien
op de website van de Rijksoverheid te lezen viel dat het nieuwe rijksbeleid niet
MOET maar MAG (maar dan wel gemotiveerd, en met toepassing van de WOHYV)
worden toegepast.

Of wel, nieuwe beleidsvrijheid voor deze verhuurders.

Nimmer is over de -inkomensafhankelijke- huurverhoging (dat -citaat sector Kanton,
Roermond:- “moet worden gekwalificeerd als een wijziging van het beleid inzake de
huurprijzen”), dit nieuwe beleid met ons -de HBV- een overleg door de Vesteda op
grond van de Overlegwet (informatie- en adviesrecht) geinitieerd.

Op verzoeken daartoe ontvingen wij geen reactie.

Kortom, naar onze mening was de gevolgde gang van zaken in strijd met de Over-

legwet en wij vroegen de Huurcommissie om:

e de door onze huurders ingediende, individuele bezwaren gegrond te verklaren,

e de aangekondigde en geinde huurverhogingen terug te draaien, en

e de verhuurder Vesteda opdracht te geven om alsnog te voldoen aan de bepa-
lingen van de Overlegwet, tot het voeren van overleg met de Huurdersbelangen-
vereniging op basis van inhoudelijke, beargumenteerde voorstellen.

Wij vertrouwen er op u hiermede nog kort, nader te hebben geinformeerd en zien uw
reactie met belangstelling tegemoet.

Met vriendelijke groet,
het Bestuur HBV Z Flats Schiedam,

Secretaris Voorzitter
H. Hissink. W. Versnel.

Verwijzingen naar:
e Onze brief van 21 november 2013
e Onze brief van 11 december 2013.
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Huurders Belangen Vereniging
Z-flats Schiedam

Griegplein 281
3122 VN Schiedam
hbvzflats@kpnmail.nl

Aan de Huurcommissie
Postbus 16495
2500 BL Den Haag

Schiedam, 2 april 2014

Ons kenmerk: WV/HH/HL - complex 185-1300-1301
Uw kenmerk: AVR-2013-001413

Onderwerp: Woonomgevingspunten.

L.S.,

In onze brief van 4 juli 2013 verzochten wij u een toelichting op de door u vastgestel-
de en gewaardeerde woonomgevingspunten. In uw antwoord daarop (d.d. 14 augus-
tus 2013, met als onderwerp: “Ontvangstbevestiging”) waren drie specificaties, geda-
teerd 20 mei 1999 opgenomen.

Voor alle, onze drie complexen waren de totalen:

Woonomgeving Hinderlijke situaties Totaal
Chopinplein 22 2 20
Griegplein 22 2 20
Sibeliusplein 22 2 20

In uw recente overwegingen en uitspraak op door onze huurders, individueel inge-
diende bezwaren meldde u:

“Op de zitting van 28 januari 2014 heeft de Huurcommissie drie gelijksoortige
zaken van het complex Griegplein/Sibeliusplein/Chopinplein behandeld. De
commissie heeft geoordeeld dat de omstandigheden die tot een puntenaftrek
leiden van tijdelijke aard zijn. De commissie heeft in die zaken overwogen dat
de rapporteur in overweging heeft gegeven om de woonomgeving met 4 pun-
ten lager te waarderen en de hinderlijke situaties met 2 punten lager te waar-
deren. Omdat de omstandigheden die tot een puntenaftrek zouden leiden van
tiidelijke aard zijn, heeft de commissie besloten die lagere waardering niet
over te nemen”.
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Uit de eerder door u verstrekte gegevens blijkt dat u die woonomgevingspunten in
mei 1999 heeft vastgesteld en gewaardeerd. In uw respectievelijke uitspraken be-
oordeelt u (anno 2014) de woonomgevingspunten. Maar niet duidelijk is geworden
welke aantallen u nu, bij die uitspraak hanteert. Uw uitspraak heeft zelfs grote ondui-
delijkheid tot gevolg.

Dat is voor ons aanleiding u te vragen ons inzicht te verschaffen in de rapportage
van uw rapporteur. Wat stelde deze deskundige nu precies voor, waaraan u -
uitsluitend?- om redenen van “tijdelijkheid” voorbij bent gegaan?

Wij verzoeken u hierbij gebruik te maken van het sjabloon van uw eerdere telling,
zoals hieronder weergegeven. Opdat ons duidelijkheid wordt verschaft.

Met vriendelijke groet,

Het Bestuur van de Huurders Belangen Vereniging Z-flats,
De secretaris, De Voorzitter,
H. Hissink, W. Versnel,
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Huurders Belangen Vereniging
Z-flats Schiedam

Griegplein 281
3122 VN Schiedam
reacties@hbvzflats.nl

Aan de Huurcommissie
Postbus 16495
2500 BL Den Haag

Schiedam, 6 oktober 2014.
Ons kenmerk: complexen 185-1300-1301 HL
Betreft: Woonomgevingspunten.

Geachte commissie,

In onze brief van 4 juli 2013 vroegen wij u om een antwoord op een aantal bij ons
levende vragen. Daarop ontvingen wij uw antwoordbrief (AVR-2013-001413) van 14
augustus 2013, waarbij een uitdraai van de -gespecificeerde- woonomgevingswaar-
deringen voor onze drie complexen was gevoegd.

Die uitdraai, volgens uw gegevens conform het criterium in het handboek zelfstandi-
ge woonruimten opgesteld (blz. 50-57 versie juli '13") en op 20 mei 1999 gewaar-
deerd en vastgesteld volgens het Puntenboek, toont:

Pluspunten 22, als volgt samengesteld:

3 aankleding en openbaar gebruiksgroen

3 speelgelegenheid jong en oudere jeugd

2 basisschool

3 winkels dagelijkse behoeften

2 stedelijke voorzieningen

3 bereikbaarheid woning openbaar parkeren
3 halte OV

2 verkeersoverlast

1 punt ligging nabij bedrijven

Minpunten 2:
2 punten luchtverontreiniging
Datum registratie: 20 mei 1999.

' Was “het criterium”in juli 2013 anders dan bij de registratie op 20 mei 19997
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Wij bezochten onlangs uw website? en lazen uw inleiding:

Woonomgevingspunten

Een woning kan punten krijgen voor de woonomgeving. De woonomgeving ver-
andert echter regelmatig, bijvoorbeeld door de aanleg van een weg of een speel-
plaats. Daarom bepaalt de Huurcommissie pas bij een verzoek het exacte aantal
woonomgevingspunten.

Als er sprake is van hinderlijke situaties, dan kan een woning minpunten krijgen.

Hieronder staat per adres het aantal punten voor de woonomgeving en, indien
van toepassing, het aantal aftrekpunten voor hinderlijke situaties.

Tip: U kunt het beste zoeken op straatnaam in combinatie met plaats. Gebruik
altijd een * voor en achter een gedeelte van straatnaam of plaats, bijvoorbeeld
*meerdervoort* of *gravenhage®.

De door ons gezochte specificatie voor onze complexen (*chopinplein* en *grieg-
plein* en *sibeliusplein* alle te *schiedam*) mochten wij op uw website echter niet
aantreffen.

Wel als resultaat van onze raadpleging slechts de totalen (dus zonder specificatie).

Die resultaten waren:

Chopinplein, Schiedam
Omgevingspunten: 22,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 2,00

Griegplein, Schiedam
Omgevingspunten: 22,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 2,00

Sibeliusplein, Schiedam
Omgevingspunten: 22,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 2,00

Dat brengt ons allereerst tot de vraag “waarom worden geen specificaties met inbe-
grip van de registratiedatum op uw website getoond?”

Nu is het ons door deze beperking van uw website niet mogelijk gedetailleerde pun-
tentellingen van soortgelijke complexen ter vergelijking te raadplegen. Op uw 0800-
4887243-nummer worden wij doorverwezen naar 1400 Rijksoverheid en ook daar is
men niet bij machte de gevraagde specificatie te leveren. Dat moet dan naar uw
commissie worden doorgezet, en aldus is het cirkeltje rond.

Wel kunnen wij uitsluitend de som van de woonomgevingspunten raadplegen.

2 http://www.huurcommissie.nl/onderwerpen/huurprijs-en-punten/woonomgevingspunten/
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Maar dan valt ons -ondanks die zeer beperkte informatie- toch het volgende op.

De genoemde 2 minpunten voor “Luchtverontreiniging” zijn algemeen als “achter-
grond-waarde” binnen -grotere delen van- onze Rijnmond-regio opgenomen.

Opvallend is echter dat “gereguleerde” huurwoningen in de na-oorlogse wijken:

e Vlaardingen-Holy (zoals: Eksterlaan, Zwaluwenlaan, Reigerlaan, Madrid-
weg, Brusselweg, Roerdompstraat, Kwikstaartweg, Aalscholverlaan, Sperwer-
laan, Spechtlaan), en

e Schiedam-Groenoord (zoals: Bachplein, Johann Straussplein, Albert van
Raalteplein, Sem Dresdenplein, Schubertplein, Lisztplein, Verdistraat, Willem
Landréplein, Obrechtstraat, Chopinplein)

een verschillend aantal minpunten hebben: Vlaardingen-Holy steeds, als basis -4 en
Schiedam-Groenoord altijd -2. Vooralsnog kunnen wij hiervoor geen verklaring be-
denken.

Ook al omdat in de gemeenschappelijke rapportage van het Rijksinstituut voor
Volksgezondheid en Milieu en het KennisPlatform Verkeer en Vervoer (CROW),
Dashboard Luchtkwaliteit, juni 2013 is de volgende tabel opgenomen.

Gemiddelde concentratie waaraan bewoners binnen een gemeente worden blootge-
steld, RIVM, 2013, SOM 2011 en 2015, PM10 en NO2 bij elkaar opgeteld

cbs code Gemeente "SOM 2011 en 2015" stedelijkheidsgraad

606 Schiedam ° 116,2 1
599 Rotterdam 116,1 1
503 Delft 111,7 1
603 Rijswijk 111,6 1
622 Vlaardingen 111,6 1
363 Amsterdam 110,1 1

Schiedam staat op de bovenste (de slechtste) plaats in de rangorde, met Vlaardin-
gen op de vijfde plaats (minder slecht dan Schiedam) in die top.

Uw waardering (Vlaardingen met -4: “slechter” dan Schiedam met -2) wijkt dus af van
de conclusie (“Schiedam slechter/slechtst”) van het deskundige Rijksinstituut voor
Volksgezondheid en Milieu en het Platform.

Voorts is opvallend dat de gereguleerde huurwoningen in Vlaardingen alle een min-
der aantal positieve/pluspunten hebben.

Wij nemen aan dat ook deze zijn vastgesteld conform het criterium in het handboek
zelfstandige woonruimten en in het verre verleden (ook 15 jaar geleden?) door u ge-
waardeerd aan de hand van een Puntenboek?

Onze conclusie uit uw opname, beoordeling, waardering en registratie:
e hetis in Vlaardingen-Holy slechter dan in Schiedam-Groenoord

- door een mindere woonomgevingskwaliteit en

- door meer luchtverontreiniging, en

® Schiedam staat met 116,2 (op 417 gemeenten) aan de top als “slechtst” gewaardeerd.
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e hetis in Schiedam (als resultaat van uw WWS-puntenwaardering) duurder wonen
dan in Vlaardingen. De maximale redelijke huurprijs ligt in Schiedam hoger.

Wij -als ervaringsdeskundigen, daarbij geholpen door onderzoeksresultaten van des-

kundige lichamen- zetten hier vraagtekens bij. Wij citeren uw website:

1. “De woonomgeving verandert echter regelmatiq’.
Deze stelling klopt, zeker als in ogenschouw wordt genomen dat uw registratie
inmiddels 15 jaar geleden heeft plaatsgevonden.
De resultaten van diverse onderzoeken lijken te bevestigen dat uw, sinds 1999
gehanteerde beoordeling inmiddels is achterhaald en dat actualisatie (met ge-
bruikmaking van door onafhankelijke deskundigen neergeschreven onderzoeks-
resultaten) dringend gewenst en noodzakelijk is.
Daarbij zijn feiten belangrijk, maar ook de beleving van de woonomgeving, de
stedelijke voorzieningen. Gevoelens zijn immers ook feiten.

2. “Daarom bepaalt de Huurcommissie pas bij een verzoek het exacte aantal woon-
omgevingspunten”.
En hierbij doen wij dus dat verzoek, en gaan er van uit dat u daarbij de resultaten
van (recente) onderzoeken wilt, kunt en zult betrekken.

Samenvattend zijn wij dan ook van mening dat de som van de huidige, nu gehan-
teerde woonomgevingspunten voor onze complexen een te positief resultaat, een
overwaardering kent, waardoor de maximale redelijke huur de feitelijkheid van de
woonomgevingskwaliteit overstijgt.

Een hierbij gevoegde bijlage bevat onder andere een inventarisatie van feiten en een
overzicht van naar onze mening relevante onderzoeken, die aanleiding zouden kun-
nen en moeten zijn voor een inhoudelijke herwaardering. Met een neerwaartse bij-
stelling, een afwaardering als resultaat.

In het vertrouwen dat u onze voldoende gemotiveerde vragen en verzoeken ook (in
redelijk- en billijkheid) met acties zult beantwoorden, verblijven wij.

Met vriendelijke groet,

Namens het Bestuur Huurders Belangen Vereniging Z-Flats Schiedam,
De Secretaris,

H. Hissink.

c.C.
e Wethouder Schiedam, mw. P. van Aaken

e Woonbond, mw. S. Schuitemaker

e Schiedams Overleg Bewoners Organisaties (SOBO-Schiedam).
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Registratie en vergelijk.

Bijlage bij de brief d.d. 6 oktober 2014 aan de Huurcommissie - Woonomgevingspunten

Gemeente Vlaardingen

N,

b

Gemeente Vlaardingen

Eksterlaan, Vlaardingen
Omgevingspunten: 18,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 4,00

Resultaat
14 punten

Madridweg, Vlaardingen
Omgevingspunten: 18,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 4,00

14 punten

Aalscholverlaan, Vlaardingen
Omgevingspunten: 19,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 4,00

15 punten

Spechtlaan, Vlaardingen
Omgevingspunten: 19,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 4,00

15 punten

Sperwerlaan 118 - 132 639 - 669, Vlaardingen
Omgevingspunten: 17,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 6,00

11 punten

Sperwerlaan overig Vlaardingen
Omgevingspunten: 17,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 4,00

13 punten

Zwaluwenlaan, Vlaardingen
Omgevingspunten: 17,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 4,00

13 punten

Brusselweg, Vlaardingen
Omgevingspunten: 19,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 4,00

15 punten

Reigerlaan, Vlaardingen
Omgevingspunten: 17,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 4,00

13 punten

Kwikstaartweg, Vlaardingen
Omgevingspunten: 19,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 4,00

15 punten

Roerdompstraat, Vlaardingen
Omgevingspunten: 19,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 4,00

15 punten

Gemeente Schiedam

Schiedam

Bachplein, Schiedam
Omgevingspunten: 21,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 2,00

19 punten

Obrechtstraat, Schiedam
Omgevingspunten: 20,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 2,00

18 punten

Dresdenplein, Sem, Schiedam
Omgevingspunten: 22,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 2,00

20 punten

Straussplein, Johan, Schiedam
Omgevingspunten: 22,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 2,00

20 punten
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Raalteplein, Albert van, Schiedam 20 punten
Omgevingspunten: 22,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 2,00

Landréplein, Willem, Schiedam 20 punten
Omgevingspunten: 22,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 2,00

Verdistraat, Schiedam 20 punten
Omgevingspunten: 22,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 2,00

Schubertplein, Schiedam 20 punten
Omgevingspunten: 22,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 2,00

Lisztplein, Schiedam 20 punten
Omgevingspunten: 22,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 2,00

Chopinplein, Schiedam 20 punten
Omgevingspunten: 22,00
Af: minpunten hinderlijke situaties: 2,00

Overwegingen heropname en herwaardering WWoonomgevingspunten:

De Huurcommissie meldde ons desgevraagd in haar brief van 14 augustus 2013, dat
de WWS-puntenwaardering voor wat betreft de Woonomgevingskwaliteit (voor onze
“gereguleerde” complexen) in mei 1999 is geregistreerd. Bij gebrek aan nadere in-
formatie wordt aangenomen dat ook voor de andere, bovengenoemde complexen die
opname en registratie in dat jaar heeft plaatsgevonden.

In de tussentijd (we zijn nu vijftien jaar verder) is er nogal wat gebeurd.

1999-2014

Zo is het openbaar vervoer in onze directe woonomgeving (door de commissie inder-
tijd gewaardeerd met het maximum van 3 punten) in interval verminderd (0:30 uur)
en in de avonduren en op zondagen zelfs nihil.

De website van de Openbaar Vervoerder (RET) geeft voor deze buslijn 51 gedetail-
leerd inzicht.

Verder ontstaan er vanaf einde werktijd geregeld problemen met het vinden van een
vrije plaats op de parkeerterreinen. Het particulier autobezit en ook het aantal gepar-
keerde bedrijfsauto’s is sinds 1999 toegenomen. De commissie waardeerde dat in
1999 met het maximale aantal van 3 punten.

Bovendien is de kwaliteit van en kwantiteit/diversiteit binnen de winkelcentra (“win-
kels dagelijkse behoeften”) afgenomen ten opzichte van de situatie tijdens het opna-
memoment. De commissie waardeerde dat in 1999 met het maximale aantal van 3
punten.

De beoordeling van de commissie bevat ook 2 pluspunten voor “verkeersoverlast’.
Het woord “overlast’ veronderstelt echter een aftrek, toekenning van minpunten.
Graag ontvangen wij van de commissie een toelichting/verklaring, en liefst toege-
spitst op de actuele situatie.

Daarnaast is het (lucht-)verkeer in aantallen fors gestegen, met bijbehorende gevol-
gen voor het woonklimaat (niet alleen geluid maar ook en vooral luchtverontreini-
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ging’). Dit blijkt uit externe, onafhankelijke onderzoeken. De commissie waardeerde
dat voor Schiedam in 1999 met -2 en voor Vlaardingen gelden -4 punten.

Ook de plannen voor de beoogde uitbreiding van het aantal viuchten op Rotterdam-
The Hague Airport?, en de oplevering in 2015 van de nieuwe verbinding A4 Delft-
Schiedam (die met de open bak op 100 meter afstand van é€én van onze complexen
ligt) hebben een vermindering van woonomgevingskwaliteit tot gevolg.

Hoewel dit laatste voor de komende jaren van belang, lijkt ons een nieuwe herwaar-
dering van de Woonomgevingspunten nu -anno 2014- al aan de orde.

Wij vragen de commissie zich bij dit onderzoek breder en deskundiger te laten infor-
meren, adviseren en te besluiten dan nu in haar recente uitspraken op individuele
bezwaar- en verzetzaken het geval is geweest.

Het gaat hier immers niet om “tijdelijkheid”, maar -sinds 1999- om permanente hin-
der (geluidsoverlast en luchtvervuiling door auto- én vliegverkeer). Met de ervaringen
uit de uitspraken op individuele bezwaren en verzet kunnen wij de commissie op
voorhand ook melden dat onze complexen (nog) niet in een stadsvernieuwingsge-
bied liggen en dat bodemsanering niet aan de orde is.

Bij het nu gevraagde onderzoek is niet alleen de Woonbaarometer relevant (en in

onze optiek te optimistisch) maar ook de resultaten van recente onderzoeken door:

e Gemeente Schiedam, Factsheet Monitor Leefbaarheid & Veiligheid Schiedam

2012;

Gemeente Schiedam, Buurtsignalering 2012;

Gemeente Schiedam, Veiligheidsindex 2012;

VRR Rijnmondregio, Veiligheidsrapportage 2012;

DCMR, ‘Rijnmond, de slechtste, lucht van Nederland?’, 30 mei 2013;

RIVM KPVV-Dashboard, Luchtkwaliteit, juni 2013;

Elsevier, uitkomsten 2013 van het jaarlijkse onderzoek naar woonomstandighe-

den;

e “Voorbij de lijstjes, Duurzaamheidmonitoring van 100 gemeenten” (UVT-Tilburg
Universiteit), 12 december 2013;

e “Gezondheid in Kaart Schiedam 2014 (een gezondheidsmonitor) van de GGD
Rotterdam/Rijnmond, januari 2014;

e Provincie Zuid-Holland, Monitor Structuurvisie 2012;

e Milieudefensie, onderzoek naar geluidsbelasting A20 (“nulmeting” i.v.m. aanleg
A19/A4 Kruithuisweg Delft-Kethelplein Schiedam/Vlaardingen) eerste week okto-
ber 2012;

e Het Grote Buurtonderzoek Algemeen Dagblad, 4 oktober 2014;

“Twee derde van de Schiedammers maakt zich zorgen over zijn buurt. Dat blijkt
uit de voorlopige resultaten van het Grote Buurtonderzoek van het AD. Grootste
probleem is het voorzieningenniveau. Criminaliteit staat op de tweede plaats.

Van de geénquéteerde Schiedammers heeft 67 procent zorgen over zijn buurt”.

e Milieudefensie, onderzoek naar luchtkwaliteit (“Hoe gezond is onze Iucht in
Schiedam?”), oktober 2014.

Dit onderzoek wordt binnenkort gepresenteerd, maar voorafgaand daaraan wordt
over de conclusies door “de pers” nu al geschreven:

! Afkomstig van wegverkeer. Cumulatie door uitstoot luchtverkeer is hier niet meegenomen.
2 Nadere informatie op http://platformparticipatie.nl/zoekresultaten.aspx?q=RTHA
® Gedoeld wordt op de hinder als gevolg van de aanlegwerkzaamheden van de A4DS.
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Bijlage bij de brief d.d. 6 oktober 2014 aan de Huurcommissie - Woonomgevingspunten

“Bij openstelling van de A4 Midden Delfland komt in dit gebied meer verkeer en
zal de norm overschreden worden. En dat terwijl deze norm veel hoger ligt dan
wat de experts verantwoord vinden voor een gezonde leefomgeving. Het leven in

vervuilde lucht veroorzaakt ernstige ziektes zoals longaandoeningen, kanker en
hart- en vaatziekten’.

De resultaten uit die onderzoeken zouden redenen kunnen of moeten zijn om tot een

heropname/-waardering van het aantal woonomgevingspunten (plus en hinderlijke
situaties) te komen. Erkenning van de feiten in de onderzoeken en de verwerking
daarvan in de beoordeling door de commissie achten wij meer dan gewenst.

De huidige puntenaftrek van 2 voor Luchtkwaliteit (geluidshinder even daargelaten),
achten wij dan ook onvoldoende rechtdoend aan de resultaten van recente onder-

zoeken (zoals bovengenoemde rapportages van GGD-Rotterdam/Rijnmond, van het
Rijksinstituut voor Volksgezondheid en Milieu/KpVV-CROW en van Milieudefensie)
gestoeld op feiten.

Het aantal aftrekpunten dient bovendien ook rekening te houden met de aan- en uit-

vliegroutes® van RTHA (boven Schiedam-Groenoord®), en verder te worden afge-
waardeerd of ten minste op het niveau van Vlaardingen-Holy (4 aftrekpunten) vast-
gesteld.
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4 Wij menen dat niet alleen de KE-lijnen voor geluid (sec) gehanteerd moeten worden, maar dat bre-
der (Geluidshinder én Luchtkwaliteit) integraal/cumulatief als “Hinderlijk” dient te worden beoordeeld

° Raadpleging van Flightradar24 geeft inzicht in de werkelijke aan- en uitvliegroutes. De praktijk.
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Bijlage bij de brief d.d. 6 oktober 2014 aan de Huurcommissie - Woonomgevingspunten

Op het uitgangspunt dat het aantal punten voor de woonomgeving wordt gekoppeld
aan de gemiddelde, door de gemeente vast te stellen WOZ-waarde per postcodege-
bied, kan worden opgemerkt dat de WOZ-waarde regelmatiger wordt vastgesteld.
Regelmatiger dan ééns in de 15 jaar, zoals in dit geval bij de Woonomgevingspun-
ten.

Volgens de website van de Rijksoverheid (met een verwijzing naar de Wet waarde-
ring onroerende zaken) zou dat jaarlijks moeten gebeuren:

“Gemeenten verantwoordelijk voor WOZ

Gemeenten bepalen de waarde van onroerende zaken. Zij voeren hiervoor
taxaties uit en volgen de ontwikkelingen op de woningmarkt. De gemeenten
geven de WOZ-waarde door aan de waterschappen en de Belastingdienst.

De gemeenten stellen de WOZ-waarde jaarlijks vast. Ze gaan daarbij uit van
het prijspeil op 1 januari van het voorgaande jaar.”

Overigens heeft die WOZ-waarde -als gevolg van de negatieve ontwikkelingen van
de (koop-)woningmarkt- al enige tijd een dalende lijn.

Terwijl de prijzen op de huurmarkt door de (huishoud-)inkomensgerelateerde huur-
verhogingen explosief -ver boven het inflatiepercentage- zijn gestegen.

Wie woont er nu nog “scheef”?

Zo meldt de programmabegroting 2013-2016 van de gemeente Schiedam op pagina
146:
“In 2013 worden de aanslagen onroerende-zaakbelastingen gebaseerd op een
nieuwe WOZ-waarde (peildatum 1 januari 2012). De marktontwikkeling bij wo-
ningen in Schiedam tussen 1 januari 2012 en 1 januari 2013 wordt geschat op
ongeveer minus 5%”.

En op de website van de gemeente:
“Voor de waarde voor 2014 is dit 1 januari 2013. Bij de waardebepaling wordt
ervan uitgegaan dat het WOZ-object vrij en onbezwaard kan worden ver-
kocht’.

"‘HUREN WReE:
WAARDE

Wederom een reden voor een herwaardering door de Huurcommissie in en na over-
leg met de betrokken gemeente®.

® In het antwoord d.d.14 augustus 2013 van de commissie staat op onze vraag:
“6. Is er voorafgaand overleg gepleegd, zo ja, wanneer en met wie?”
het antwoord: “Er heeft geen overleg plaatsgevonden”.
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Bijlage bij de brief d.d. 6 oktober 2014 aan de Huurcommissie - Woonomgevingspunten

Schoonste steden per stedelijkheidsgraad
gemiddelde blootstelling
NOz, PMA10 in 2011 en 2015
Stedelijkheidsgraad steden met de schoonste lucht steden met de vuilste lucht
1 Groningen 771 Schiedam 116,2
Haarlem 96,6 Rotterdam 116,1
2 Den Helder 66,8 Ridderkerk 109,2
Leeuw arden 70,3 Papendrecht 108,0
3 Hoogez and-Sappemeer 67 1 Alblasserdam 107,7
Smallingerland 68,0 Midden-Delfland 107,0
4 Franekeradeel 62,2 Albrandsw aard 1046
Harlingen 62 4 Lansingerland 1042
5 Vlieland i1k Giessenlanden 96,0
Terschelling 522 Bergambacht 95,1
bron: RWM bew erkt door KpVV

Top 2 per categorie Stedelijkheidsgraad

Kommervol Schiedam

SCHIEDAM | Twee derde van de Schiedammers maakt
zich zorgen over zijn buurt. Dat blijkt uit de voorlopige
resultaten van het Grote Buurtonderzoek van het AD.
Grootste probleem is het voorzieningenniveau. Crimi-
naliteit staat op de tweede plaats.

MARJOLEIN GROENENDIJK en LEON VAN HEEL

Van de geénquéteerde Schiedam-
mers heeft 67 procent zorgen over
zijn buurt.

Zulke negatieve scores als in
Schiedam duiken in de Rijnmondre-
gio verder alleen op in Rotterdam,
in Heenvliet, Oudenhoorn, Tinte en
Simonshaven op Voorne-Putten en
in Piershil in de Hoeksche Waard.
Die dorpen kampen vooral met te-
ruglopende middenstand.

In Rotterdam en Schiedam zijn

ELKE ZONDAG OPEN

eveneens klachten over de voorzie-
ningen. De eerste en tweede stad
van de Rijnmond kampen met hard-
nekkige leegstand in sommige win-
kelgebieden. Ook vinden de onder-
vraagden dat daar te veel criminali-
teit is.

In de andere grote plaatsen Spij-
kenisse, Capelle aan den 1Jssel, Ba-
rendrecht en Ridderkerk zijn de in-
woners positiever.

Dat geldt ook voor de Schiedamse
buurplaatsen aan de Nieuwe Water-
weg. In Maassluis en Hoek van Hol-
land heeft bijna de helft (48 procent
in beide plaatsen) niets aan te mer-
ken op zijn woonomgeving. In
Vlaardingen is dat 39 procent.

Degenen die wel problemen zien,
noemen in Maassluis vooral de cri-
minaliteit. In Vlaardingen voelen
veel inwoners zich ook niet veilig,
maar het voorzieningenniveau vin-
den de ondervraagden nog bekla-
genswaardiger.

De geénquéteerde inwoners van

67%

van de Schiedammers
heeft zorgen over zijn
buurt.

28%

van de inwoners van Maas-
land heeft iets aan te mer-
ken op de eigen woonom-
geving.

Hoek van Holland noemen het voor-
zieningenniveau met afstand de
grootste ergernis.

Echt zorgeloos wonen gebeurt op
een steenworp afstand van de Wa-
terweg-gemeenten in Maasland,
waar maar liefst 72 procent van de
ondervraagden zegt helemaal geen
problemen te zien in de buurt.
Maasland scoort daarmee het
hoogst in heel de Rijnmond.

In Rhoon en Mijnsheerenland is
het percentage zorgelozen 69 pro-
cent en in Goedereede 64 procent.
Die vier plaatsen hebben een rijk
verenigingsleven gemeen.

In Maasland is de sociale controle
groot en er is weinig leegloop,
omdat ook jongeren graag in het
dorp blijven wonen.

Deze zondag geopend

www.loodses.nl

Sliedrecht & Zaandam

Publicatie AD 4 oktober 2014 — Belevingsonderzoek
“Gevoelens zijn ook feiten!”

“Grootste probleem is het voorzieningenniveau.”

Wellicht is hier sprake van “ernstiqg verval van de buurt” als bedoeld in het WWS-

puntenwaarderingssysteem, categorie: “Hinderlijke situaties”.

Of vermindering van de waardering voor “stedelijke voorzieningen”.

Bijlage Woonomgevingspunten

HBV Z-flats




Bijlage bij de brief d.d. 6 oktober 2014 aan de Huurcommissie - Woonomgevingspunten

Hoe gezond is de Schiedamse lucht?

REGIDO | 01 oktober 2014 | 1 | Door Moelia Romero Cabrera, Dichtbijredacteur

SCHIEDAM - Milieudefensie biedt
dinsdag 7 oktober tijdens het
stadserfgesprek van Schiedam het
rapport "Hoe gezond is onze lucht?"aan.
Bij het rapport wordt ook het Actieplan
voor Gezonde Lucht overhandigd. In het
plan staan effectieve maatregelen om de
luchtkwaliteit in de stad te verbeteren.

171 @, In Schiedam en op 101 anderz locaties in
het land is door burgers, de luchtkwaliteit
gemesten in de periode van okiober 2012 tot

februari 2014, De lucht in Schiedamse straten is nog vaak ongezaond.

In 2012 en 2013 hebben inwoners van Schiedamse samean met Milieudefensie zelf de
lughtlowaliteit rondom hun huis, school of werkplek gemeten. Op 4 locaties hebben we
gemeten waarvan er fwee, de Jan Evertsenweqg en de Viaardingerdijl Lhov. Vijfsluizen, net
onder de Europese norm zitten.

Bij openstelling van da A4 Midden Delfland komt in dit gebied meer verkeer en zal de norm
overschredan worden. En dat terwijl deze norm veel hoger ligt dan wat de experts
verantwoord vinden voor een gezonds leefomgeving. Het leven in vervuilde lucht
veroorzaakt ernstige ziekies zoals longaandoeningen, kanker en hari- en vaatziekien.

Qm de lucht in Schiedam gezond t2 krijgen moeten nog forse stappen genomen worden.
Milieudefensie en bewonersgroepen stellen in het Actieplan voor Gezonde Lucht een pakket
maatregelen voor waarmee de lucht een stuk schoner wordt.

Iilizudefensie heeft ook in andere grote steden gemeatan en de resultaten aangeboden aan
de gemeenteraden. In Utrecht is dit op 2 september gebeaurd, in Rotterdam op 3 sepiamber
en in Amsterdam op 17 september en in Den Haag gebeurt dit op 2 okiober.
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Huurders Belangen Vereniging
Z-flats Schiedam

Griegplein 281
3122 VN Schiedam
reacties@hbvzflats.nl

Aan de Huurcommissie
Postbus 16495
2500 BL Den Haag

Schiedam, 22 oktober 2014.
Ons kenmerk: complexen 185-1300-1301 HL
Betreft: Woonomgevingspunten - vervolg.

Geachte commissie,

In onze brief van 6 oktober 2014 vroegen u, onder overlegging van een aantal rele-
vante gegevens, om een herwaardering van de sinds 1999 toegekende, door de ver-
huurder en door u gehanteerde WWS-woonomgevingspunten.

Daarbij duidden wij onder andere ook op de geluidsoverlast en luchtverontreiniging
door aan- en uitvliegend luchtvaartverkeer naar en vanaf Rotterdam The Hague Air-
port.

Naast eerder door ons genoemde rapportages, wijzen wij u voor alle zekerheid te-
vens op de huidige procedure die moet resulteren in een nieuw Luchthavenbesluit.
De stukken die hier in deze procedure van belang, gelieve u op te vragen via de link
http://platformparticipatie.nl/zoekresultaten.aspx?q=RTHA

In bijzonderheid vragen wij uw aandacht voor de inhoud van de Nota van Antwoord
van de Minister van I&M op het voornemen tot het opstellen van een Milieueffectrap-
port (MER) voor Rotterdam The Hague Airport (RTHA).

Een verantwoording hoe door het Ministerie van Infrastructuur en Milieu is omgegaan
met adviezen van de Commissie voor de m.e.r. en wettelijke adviseurs en met de
ingediende zienswijzen bij het voornemen van RTHA een MER teneinde een lucht-
havenbesluit voor de luchthaven RTHA op te stellen.

Ook RTHA heeft over de gevolgen van het aantal vluchten boven Schiedam in de
jaarperiode tot 31 oktober 2014 geconstateerd:
“Met name in de maanden maart tot en met september (met uitzondering van
de maand augustus) is er ten opzichte van het langjarig gemiddelde meer 0os-
tenwind geweest. Dit heeft tot gevolg gehad dat er relatief veel vanuit de zijde
van Schiedam geland is. Om de in het model aangenomen verdeling gedu-
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rende de laatste maand van de huidige meetperiode zoveel mogelijk te bena-
deren, wordt vanaf woensdag 1 oktober tot en met 31 oktober preferent ge-
land vanaf de zijde van Lansingerland. Vanzelfsprekend vormt de veiligheid
van het viiegverkeer de belangrijkste overweging bij het toewijzen van de lan-
dingsrichting van een vliegtuig Als gevolg hiervan zal de komende maanden
minder van de zijde van Schiedam geland worden en meer van de zijde van
Lansingerland. Landingen van de zijde van Schiedam blijven echter uitdrukke-
liik wel voorkomen, bijvoorbeeld als er sprake is van een oostelijke windrich-
ting of wanneer dit vanwege de vliegveiligheid noodzakelijk is”.

De toegestane geluidruimte is nu volgevlogen:
http://www.rotterdamthehaqgueairport.nl/index.php?news|D=267

In een persbericht van het Schiedams Overleg Bewoners Organisaties lezen wij:

“In de bepaling van de geluidsbelasting in de regio wordt sinds jaren uitgegaan
van een verdeling van 67% vliegbewegingen op baan 24 (richting Schiedam)
en 33% op baan 06 (richting Lansingerland). Er is geconstateerd dat van 2010
t/m 2013 jaarlijks gedurende enkele maanden “baansturingsmaatregelen” no-
dig waren om te voorkomen dat er boven Schiedam te veel geluidsbelasting
zou zijn, omdat de windrichting afweek van het uitgangspunt van 67% zuid-
westen wind.

Er is dus een sterke twijfel aan het gebruikte model. Ondanks deze maatrege-
len werd het geluidsmaximum in het Schiedamse handhavingspunt vrijwel vol
gevlogen in 2013. Het ervaringsfeit dat tussen 22.00 en 00.00 uur de vliegtui-
gen meestal over onze complexen in Schiedam landen, versterkt de twijfel
over het model. Er is door de Schiedamse belangenorganisatie gevraagd in de
Milieu Effect Rapportage ook het systeem van de verdeling van vliegroutes te-
gen het licht te houden”.

Ten aanzien van de behandeling van ons verzoek beseffen wij dat door de Minister
voor Wonen op 17 oktober 2014 (2014-0000535992) een ontwerpbesluit tot wijziging
van het Besluit huurprijzen woonruimte (introductie van de WOZ-waarde) aan de
Tweede Kamer is gezonden. Dat formele feit mag ons inziens echter niet tot een op-
schorting van ons materieel verzoek leiden. Zelfs herwaardering met terugwerkende
kracht zou mogelijk moeten zijn.

Met vriendelijke groet,

Namens het Bestuur Huurders Belangen Vereniging Z-Flats Schiedam,
De Secretaris,

H. Hissink.

c.C

e \Wethouder Schiedam, mw. P. van Aaken

Woonbond, mw. S. Schuitemaker
Schiedams Overleg Bewoners Organisaties (SOBO-Schiedam).
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huur, 770 missie

(BTZOSE-+102-ANIZOOAY)

Postbus 16495
2500 BL Den Haag

Huurders Belangen Vereniging Z-flats Schiedam e ——

Griegplein 281 AVR-2014-001837
3122 VN SCHIEDAM

Datum 27-10-2014
Onderwerp Verzoek om te bellen

Geachte heer/mevrouw,

Op 7 oktober 2014 hebben wij een brief ontvangen over de
woonomgevingpunten . Om deze brief te kunnen beantwoorden, komen wij
graag in contact met u.

Wilt u ons binnen vijf werkdagen bellen?

Wij willen u graag telefonisch uitleggen wat de bedoeling is, maar wij hebben
uw telefoonnummer niet of kunnen u telefonisch niet bereiken. Vandaar dat
we u vragen ons te bellen.

Hoe kunt u ons bereiken?

U kunt ons gratis bellen op telefoonnummer 0800 - 488 72 43. U kunt vragen
naar Ingrid Budding. Zij is bereikbaar op maandag, dinsdag, woensdag en vrijdag
tussen 9.00 en 16.00 uur.

Hoogachtend,

T. Mensink
Clustermanager
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HUURDERS BELANGEN VERENIGING
Z-FLATS SCHIEDAM

reacties@hbvzflats.nl

Aan de Huurcommissie
Postbus 16495
2500 BL Den Haag

Schiedam, 5 november 2014.

Betreft: WWS-Woonomgevingspunten

Uw kenmerk: AVR-2014-001837

Ons kenmerk: HH/HL/20141105 Woonomgeving

L.S,,

In afwachting van uw antwoord op onze brief van 2 april 2014 (ons kenmerk: WV/HH/HL -
complex 185-1300-1301, Uw kenmerk: AVR-2013-001413) hebben wij nogmaals een con-
trole van de woonomgevingspunten voor onze complexen gedaan. Daarbij troffen wij op
uw website de volgende introductietekst aan:

Woonomgevingspunten

Een woning kan punten krijgen voor de woonomgeving. De
woonomgeving verandert echter regelmatig, bijvoorbeeld door de aanleg
van een weg of een speelplaats. Daarom bepaalt de Huurcommissie pas
bij een verzoek het exacte aantal woonomgevingspunten.

Als er sprake is van hinderlijke situaties, dan kan een woning minpunten
krijgen.

‘De woonomgeving verandert echter regelmatig” lezen wij, en die feitelijkheid is ook hier
aan de orde. Zeker indien wordt bedacht dat uw waardering vijftien jaar geleden is vastge-
steld. Omdat uw commissie de exacte woonomgevingspunten “pas bij een verzoek” be-
paalt, hebben wij uw uitnodiging dus opgepakt.

Op 6 oktober 2014 verzochten wij u met een uitgebreide opgave van redenen (onze cor-
respondentie omvatte 11 pagina’s met argumentatie) om een herwaardering van de al in
1999 door u vastgestelde woonomgevingspunten.

Daarop ontvingen wij een brief van 27 oktober 2014 van uw Clustermanager, T. Mensink
met het verzoek terug te bellen. Volledig citaat:

“Op 7 oktober 2014 hebben wij een brief ontvangen over de woonomgevingpunten .
Om deze brief te kunnen beantwoorden, komen wij graag in contact met u.
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Wilt u ons binnen vijf werkdagen bellen?

Wij willen u graag telefonisch uitleggen wat de bedoeling is, maar wij hebben uw te-
lefoonnummer niet of kunnen u telefonisch niet bereiken. Vandaar dat we u vragen
ons te bellen.

Hoe kunt u ons bereiken?

U kunt ons gratis bellen op telefoonnummer 0800 - 488 72 43. U kunt vragen naar
Ingrid Budding. Zij is bereikbaar op maandag, dinsdag, woensdag en vrijdag tussen
9.00 en 16.00 uur”.

Aan uw verzoek werd gisteren voldaan.

In dat telefoongesprek met genoemde medewerkster kregen wij tot onze teleurstelling en
verbazing, zo niet verbijstering te horen dat ons verzoek NIET zal worden ingewilligd.

Zij kon slechts een wel heel erg formele reden (vrij vertaald: “niet gebruikelijk; doen we
niet”) voor die afwijzing aangeven.

Overigens vragen wij ons af waarom u slechts “graag telefonisch wilt uitleggen..”.
Blijft ons verzoek, dit dossier hangen binnen uw ambtelijke organisatie? Beperkt uw reac-
tie zich uitsluitend tot formaliteiten zonder in te gaan op materiéle/inhoudelijke zaken?

Wij verzoeken uw commissie dan ook de ambtshalve beslissing te heroverwegen, dan wel
-indien u persisteert- de gedane mededeling alsnog ons, nu onder opgave van redenen
schriftelijk te bevestigen.
Met vriendelijke groeten,

Namens het Bestuur Huurders Belangen Vereniging Z Flats Schiedam,
Secretaris,

H. Hissink.

c.C

. Woonbond, mevrouw S. Schuitemaker

. VestedaPlatform, de heer P. Verburg

. Wethouder mw. P. van Aaken, gemeente Schiedam
. Bestuur Schiedams Overleg Bewonersorganisaties.

Dossier Correspondentie
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Postbus 16495
2500 BL Den Haag

Huurders Belangen Vereniging Z-flats Schiedam T —

Griegplein 281 AVR-2014-001837
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Onderwerp  Aanpassing woonomgevingpunten

Geachte heer/mevrouw,

Op 7 oktober 2014 ontvingen wij uw brief. Het gaat over de woonomgevingpunten
in Schiedam. Op 27 oktober 2014 is er telefonisch contact geweest. Op uw
verzoek onze schriftelijke reactie.

Aanpassing woonomgevingpunten

Op de website van de Huurcommissie staat: “De woonomgeving verandert
echter regelmatig. Daarom bepaalt de Huurcommissie pas bij een verzoek het
exacte aantal woonomgevingpunten.” Daarom verzoekt u tot aanpassing van de
woonomgevingpunten. Met “verzoek” wordt bedoeld een procedure. De
Huurcommissie past de woonomgevingpunten alleen aan als er een procedure

betreffende de huurprijs wordt gevolgd waarin de woonomgevingpunten ter
discussie worden gesteld. Men is vrij om zelf, naar eigen interpretatie en conform
de handleiding, een herziening te doen van de woonomgeving en evt.
hinderfactoren. Als door deze aanpassing de maximale huurprijs onder de
huurprijs uitkomt die men op dit moment betaald, kan men een
huurverlagingprocedure op basis van punten volgen. In deze procedure betwist
men dan de woonomgevingpunten. De Commissie kan de rapporteur vragen, de
woonomgevingwaardering op bepaalde punten te herzien op basis van onderzoek
ter plaatse én aan de hand van het gestelde criterium voor die
woonomgevingwaardering.

Heeft u vragen?
Bel ons gratis telefoonnummer 0800 - 488 72 43. Wij zijn bereikbaar op
werkdagen tussen 9.00 uur en 17.00 uur.

Hoogachtend,

T. Mensink
Clustermanager
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