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Schiedam, 6 april 2015 
Uw brief van: 24 februari 2015 
Uw kenmerk: HVH2015beleid/HZ 
Ons kenmerk: HH/HL-complexen 185-1300-1301 
Betreft: Huurverhogingsbeleid 2015. 
 
L.S., 
 
In uw brief van 24 februari 2015 (onderwerp: huurverhogingsbeleid 2015) informeert u ons 
in algemene zin over het nieuwe Huurprijs- of beter het Huurverhogingsbeleid 2015.  
In de laatste alinea van uw brief verzoekt u ons om advies -op grond van artikel 5, jo. 3, lid 
2 onder e. van de WOHV, de “Overlegwet”- uiterlijk 7 april 2015 te mogen ontvangen.  
Wij voldoen hiermee aan uw wens, zij het met de kanttekening dat de WOHV in artikel 5, 
lid 1 over de termijn meldt: “ten minste zes weken”. 
 
Uw informatie: 
Omdat de inhoud van deze brief ons zeer bekend voorkwam, hebben wij uw eerdere brie-
ven geraadpleegd en naast elkaar gelegd. Het resultaat daarvan treft u als bijlage aan.  
Daarbij valt overigens op dat uw “kijken naar” telkenjare een kortere tijd vergt. 
 
De reden voor deze vergelijking is te vinden in: 
 uw reactiebrief HvH052/185/IM van 23 april 2014 met het onderwerp “uw advies huur-

verhoging 2014”, en 
 het inmiddels goedgekeurde verslag van het op 21 oktober 2014 -op initiatief van het 

VestedaPlatform-bestuur- plaatsgehad hebbend overleg met uw directie. 
 
Want wij concluderen dat u op ons advies, onze concrete vragen van 15 april 2014 inhou-
delijk niet heeft gereageerd. U verzandde in algemeenheden, die ook voor andere com-
plexen neergeschreven hadden kunnen worden: marktwerking en dynamische markthuren 
(geliberaliseerd?), verhuurderheffing (gereguleerd?), rijksbeleid.  
 
Met als argument: “Vesteda zal nooit meer dan 100% maximaal redelijke huurprijs vra-
gen”. Zullen? Of mogen? 
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Of doelt u hier (maximaal redelijk een begrip voor gereguleerd) misschien op geliberali-
seerde woningen (waarvan de huur in vele gevallen inmiddels ligt beneden de maximale, 
door u -dankzij de inkomensafhankelijke huurverhoging- te ontvangen huur voor geregu-
leerde/sociale huur)? 
 
De door ons gevraagde, specifiek voor de complexen 185-1300-1301 verwachte antwoor-
den werden niet gegeven maar doorgeschoven naar het najaarsoverleg 2014. 

“Overige zaken die u aanhaalt in uw brief maar niet direct betrekking hebben op de 
huurverhoging 2014 stellen wij voor te agenderen op het najaarsoverleg”. 

Daaruit concludeerden wij dat u met deze doorschuiving onze vragen, die wel degelijk be-
trekking hebben op uw huurprijsbeleid, ten minste niet op juiste waarde heeft gewaar-
deerd. 
 
Dat indachtig hadden wij anno 2015 toch méér van u verwacht dan een herhaling van eer-
dere (2013 en 2014) huurverhogingsbrieven.  
Want in het verslag van het overleg van 21 oktober 2014 is het volgende opgetekend: 

“Desgevraagd verklaart de heer Spermon dat in het najaarsoverleg door Property 
Management duidelijk zal kunnen worden gemaakt wat de visie van Vesteda In-
vestment Management betreffende totale complexen inhoudt en welk beleid op 
grond daarvan wordt gevoerd. Er wordt elk jaar, mede kijkend naar de marktontwik-
kelingen, voor elk complex een beleidsplan gemaakt, dat ook per jaar wordt vastge-
steld of bijgeschaafd. Voor zo'n beleidsplan levert Property Management veel input. 
Volgens de wet is de verhuurder verplicht om over voornemens tot beleidswijziging 
met de besturen van HBV's te overleggen”. 

 
Een antwoord op onze eerdere vragen (inzicht in onze complexen met het oog op onder 
andere “scheefwonen”) blijft ook nu onbeantwoord. Inzicht in genoemd beleidsplan hebben 
wij niet gekregen. Noch betrokkenheid bij de totstandkoming daarvan. 
 
Ondanks onze wens om uitgebreider, en specifieker voor onze complexen te worden geïn-
formeerd beperkt u zich ook dit jaar tot algemene informatie.  
 
In de tweede alinea van uw brief meldt/herhaalt u net als in uw brieven over de aankondi-
ging huurprijsbeleid 2013 en 2014: 

“Ook voor 2015 hebben wij gekeken op welke wijze in het kader van de wettelijke 
mogelijkheden de huurprijzen per 1 juli a.s. kunnen worden aangepast. Het huur-
prijsbeleid van de Overheid voor de periode 1 juli 2015 tot 1 juli 2016 zal door ons 
worden gevolgd en Vesteda zal binnen deze kaders de individuele huurverhoging 
doorvoeren”. 

Slechts het geldingsjaar is aangepast. 
 
Ons blijft onduidelijk hoe er door u gekeken is, terwijl -volgens de citaten van de heer 
Spermon- “Er wordt elk jaar, mede kijkend naar de marktontwikkelingen, voor elk complex 
een beleidsplan gemaakt, dat ook per jaar wordt vastgesteld of bijgeschaafd”. 
 
En .. “de verhuurder volgens de wet verplicht is om over voornemens tot beleidswijziging 
met de besturen van HBV's te overleggen”. 
 
Om vervolgens te verwijzen naar de gegevens opgenomen in uw bijlage, die wij al eerder 
hadden gelezen in de Circulaire MG 2015-1 d.d. 26 januari 2015. Deze circulaire geeft 
verhuurders grenzen en tegelijkertijd ook beleidsruimte. U moet niet, maar u mag. 
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Het ligt dus voor de hand ons advies van 15 april 2014 te herhalen. En daar nu aan toe te 
voegen dat wij op grond van Hoofdstuk 2. Recht op informatie, overleg en advies, artikel 3 
van de Overlegwet (WOHV) graag de beschikking willen hebben uw beleidsplannen (uw 
jaarverslag/-rekening en jaarplan) voor onze complexen. Ook verwachten wij dat u ons 
een indicatie zult geven over “de ontwikkeling met betrekking tot deze onderwerpen (als 
genoemd in artikel 3, lid 4 WOHV) in de daaropvolgende jaren”. 
 
Gereguleerd/niet geliberaliseerd. 
U vermeldt in de tabellen de huishoudinkomens en percentages voor een mogelijk aan-
komende huurverhoging. Dit zijn overigens wèl de door de Rijksoverheid gestelde maxi-
ma. De verhuurder mag bij zijn huurprijsverhoging met een eigenstandige afweging daar 
ook onder blijven. Minder mag; is toegestaan.  
 

Uit de gegevens van Aedes blijkt overigens dat een toenemend aantal, inlevende 
sociaal-verhuurders/woningcorporaties de toegestane maximale huurverhoging niet 
zal toepassen. Hoewel u geen sociaal-verhuurder bent, heeft u na de invoering per 
1 juli 1994 van de liberalisatiegrens voor bestaande woningen wèl te maken met 
sociale huurwoningen, daarna “gereguleerd” genoemd. 

 
En uit de zin: 

“Dit betekent dat per 1 juli 2015 de percentages voor de maximale huurverhoging 
als volgt zijn:” 

moeten wij opmaken dat Vesteda deze maximale percentages (met van een basis CPI van 
1,0% voor gereguleerde woningen) bij de komende huuraanpassing per 1 juli aanstaande 
ook daadwerkelijk zal overnemen? En geen gebruik zal maken van de gegeven vrijheid? 
 
Of toch (“Vesteda zal binnen deze kaders de individuele huurverhoging doorvoeren”)? 
Dit citaat zou er op kunnen duiden dat u op enigerlei wijze toch gebruik zult maken van de 
beleidsruimte, die ontstaat binnen de grenzen van de huidige huurprijs en de maximale, 
door de Rijksoverheid, niet verplicht/dwingend gestelde huurprijs(-verhoging) per 1 juli 
2015. Graag zien wij uw voorstellen daartoe dan ook op korte termijn tegemoet.  
Of is deze werkwijze alleen van toepassing op individuele verhuurzaken/-contracten? 
 
Inmiddels is duidelijk geworden dat hier weer sprake is van “Nieuw beleid”, en dat de 
WOHV dus van toepassing is. Eerder, bij uw doorgevoerd huurbeleid in voorgaande jaren 
en laatst nog per 1 juli 2014, hebben wij over het nieuwe, specifiek voor onze complexen 
te voeren beleid geen adviesaanvrage van u mogen ontvangen. 
 
Geliberaliseerd 
Voor deze categorie meldt u dat:  

“Vesteda voor de geliberaliseerde woningen een verhoging zal hanteren welke in de 
individuele huurovereenkomsten is overeengekomen. De basis daarvan is het CPI 
indexcijfer maart 2014 (welke nog niet bekend is) met daarbij, voor zover contractu-
eel is overeengekomen, een marktconforme opslag”. 
 

Uw in algemene termen geformuleerde informatie mag dan in uw optiek duidelijk zijn, 
maar voor ons is deze dat nog niet. Het hiervoor te gebruiken CPI-indexcijfer voor maart 
2015 is immers pas beschikbaar vanaf 9 april 2015.  
 
Onze vraag: waarom is niet gewacht op de per 9 april 2015 te verkrijgen duidelijkheid? 
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Waarom heeft u al eind februari 2015 uw huurverhogingsadviesaanvragen de deur 
uitgedaan? En waarom hanteert u een dwingende termijn van 6 weken, terwijl de 
WOHV een termijn van “ten minste 6 weken” noemt?  

 
Nu is niet duidelijk welke marktconforme opslag u (voor nieuw verhuringen) wenst te han-
teren. Bovendien missen wij ook hier (enige mate van) redelijkheid en billijkheid. 
Wij verwachten na de publicatie van het CPI-indexcijfer alsnog uw adviesaanvrage voor 
geliberaliseerde woningen. En daarbij een relatie met de gereguleerde woningen in onze 
complexen. Geliberaliseerd is soms goedkoper dan gereguleerd. 
 
Onze overwegingen: 
Terug naar de tweede alinea van uw brief, de quote:  

“Ook voor 2014 hebben wij gekeken op welke wijze…”. 
 
Wij herhalen dat in uw brief niet duidelijk is wat het “kijken naar” heeft ingehouden. Hoewel 
aan ons gericht, kunnen wij ons niet aan de indruk onttrekken dat het hier algemeenheden 
betreft, die eerder of beter aan het VestedaPlatform gericht hadden kunnen zijn.  
Wij krijgen ook nu geen inzicht in uw afwegingen voor onze complexen. 
 
Terwijl wij u, Vesteda, al in ons najaarsoverleg van 18 september 2013 (indachtig het be-
paalde in artikel 3, lid 1 van de WOHV) en daarna in een tussentijds overleg d.d. 23 janua-
ri 2014 (over de afwikkeling Servicekosten 2011) uitdrukkelijk om een specificatie voor, 
een toespitsing op onze complexen hebben gevraagd: 
 

“…nogmaals goed na te denken over het door Vesteda in te nemen standpunt over 
(of beter: uw visie op) de ontwikkelingen van de drie appartementencomplexen. 
Aanleiding daarvoor zou de MG‐circulaire 2014‐01 d.d. 22 januari 2014 van de Mi-
nister van “Wonen” moeten zijn; de -wederom‐ excessieve huurverhoging. 
Uw visie op onder andere het “scheefwonen” te motiveren, en de negatieve gevol-
gen van het “volgen van Rijksbeleid” (terwijl het verhuurders, zo meldde de Minister, 
vrijstaat daarvan af te wijken) goed te overdenken. 
Wij zien het resultaat van uw overdenkingen natuurlijk graag als adviespunt terug 
op de agenda van het komende voorjaarsoverleg”. 

 
Het door u opgesteld verslag van dat voorjaarsoverleg meldt vervolgens daarover: 

“6. Huurprijsbeleid 1 juli 2014 
IM overhandigd de memo huurprijsbeleid. 
De HBV heeft per post en email ons voorstel de komende huurverhoging per 1 juli 
ontvangen, Vesteda ontvangt graag binnen 6 weken een schriftelijk advies met on-
derbouwing waarna deze met de eigenaar besproken zal worden voor het besluit”. 

 
Dat voorjaarsoverleg vond plaats op 14 maart 2014. Toen hadden wij uw bovenvermelde 
brief (gedateerd 9 dagen daarvoor) al ontvangen. Gelet op de ons gegunde termijn van 
zes weken is in dat voorjaarsoverleg, mede door uw beperkte tijd, geen inhoudelijke reac-
tie onzerzijds uitgesproken.  
 
Wij concluderen dan ook dat uw -pro forma- brief van 24 februari 2015 wederom niet te-
gemoet komt aan onze meermalen uitgesproken wens om het door Vesteda vastgestelde 
en te volgen beleid (i.c. het toepassen van door de Minister vastgestelde maxima) nader te 
specificeren, te concretiseren en te motiveren op bijvoorbeeld “scheefwonen” (dat was 
immers de Rijksdoelstelling) in onze complexen.  



 
Huurverhogingsbeleid 2015 HBV Z-flats, Schiedam 5 
    
   

En de consequenties daarvan voor de verhuurbaarheid in onze complexen. 
 
Uw visie op de ontwikkeling van en in onze Schiedamse complexen blijven wij nog steeds 
node missen. 
 
Wel duidt het volgende voorbeeld (recent screenshot d.d. 2 april 2015 website Vesteda) er 
op dat er toch iets van een visie moet bestaan. 
 

 
 
Hieruit blijkt immers dat u de grote vijfkamerwoningen, type B met een nieuwe maandelijk-
se huurprijs van € 720,-- (liggend € 9,32 boven de Huurliberalisatiegrens) als geliberali-
seerd zult gaan verhuren. Graag uw toelichting/verklaring. 
 
Over publieke informatie: 
Wij missen belangrijke informatie op uw website en stellen u voor die omissie te herstellen. 
 
De toe te voegen informatie is voor de typen B dan tweezijdig. 
Enerzijds: “U gaat een geliberaliseerde woning huren. Dat betekent dat u geen gebruik 
kunt maken van het recht op huurtoeslag. Ook een gang naar de Huurcommissie is uitge-
sloten. Met bezwaren dient u zich te richten tot de sector Kanton”. 
Anderzijds: “De huur van de door u te huren woning stijgt jaarlijks aanzienlijk minder dan 
die van uw buren, die een gereguleerde woning van ons huren”. 
 
Informatie die ook met de huidige huurders moet worden gedeeld. Want vooral uw huur-
ders in de grote vijfkamerwoningen (typen B) worden getroffen. 
 
En in algemene zin informatie aan kandidaat-huurders dat Vesteda altijd de maximale 
huurverhoging (opgenomen in de huurovereenkomst c.q. de ministeriële regeling/MG/CPI) 
zal berekenen. 
 
Vervolg: 
Wij kijken dan ook nog naar uw eerdere reactie (23 april 2014) waarin te lezen is: 

“Dit betekent dat, naast het inflatiepercentage van afgelopen jaar van 2,5% ook ge-
bruik zal worden gemaakt van de extra opslag van 1,5%. Daarnaast zal op basis 
van de aan ons verstrekte inkomenscategorie voor degenen die daarvoor in aan-
merking komen de inkomensafhankelijke opslag worden gebruikt. De reden hier-
voor is dat de verhuurder gehouden is voor gereguleerde contracten een verhuur-
dersheffing te voldoen”. 
 

En: “Wij hebben het voornemen om bij deze (gereguleerde) woningen een huurverhoging 
door te voeren waardoor wij op een gemiddelde huurverhoging komen voor complex 185 
van 3,7%, complex 1300 van 4,3 % en complex 1301 van 4,3%”. 
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Wat betekent hier “gemiddeld”? Een “gemiddelde” waarvan/waarover? 
En hoe komt dit “gemiddelde” tot stand? Welk target is door Vesteda Investment Ma-
nagement aan u, Vesteda Property Management opgelegd?  
En bovendien, wat is het resultaat (2014) van uw “voornemen om bij deze woningen ….” 
 
Maakt(e) u toch gebruik van uw keuzevrijheid (“Vesteda zal binnen deze kaders de indivi-
duele huurverhoging doorvoeren”) om op individuele basis een lagere huur/lager huurver-
hogingspercentage te hanteren?  
Dit geplaatst in het perspectief van “scheefwonen”, of beter “scheefverhuren”. 
Kortom, wij verwachten alsnog uw nadere, inhoudelijke toelichting. 
 
Wij vinden dit, het geheel overziend, toch verbazingwekkend. Een verbazing, die mogelijk 
niet zou zijn ontstaan als wij èn onze huurders hadden kunnen kennisnemen van niet al-
leen uw -kennelijk- voor deze complexen gewijzigd huurbeleid maar ook het toewijzingsbe-
leid (als bedoeld in artikel 3, lid 2, onder c. van de WOHV). En … wat betekent, zijn de 
gevolgen van de nieuwe Huisvestingswet 2014 voor onze complexen? 
 
Ook zouden wij in uw antwoord over het toewijzingsbeleid graag van u vernemen of u 
nieuwe, geïnteresseerde huurders duidelijk informeert over uw tot nu gebruikelijke han-
delwijze jaarlijks de toegestane, maximale huurverhoging toe te passen. 
 
Omdat u de doelstelling “doorstroming te bevorderen” heeft omarmd, ontvangen wij graag 
de resultaten daarvan. Heeft u in onze complexen die doelstelling bereikt? Wat was uw 
bijdrage in € (verhuurderheffing) in de beoogde, toenemende Rijksinkomsten? 
 
Uitponding: 
Afgelopen najaar heeft u zittende huurders een voorstel -“doorstroming”?- tot aankoop van 
de door hen gehuurde appartementen gedaan. Daarmee kan de voorraad (gereguleerde 
en geliberaliseerde) huurwoningen afnemen en voor Vesteda Investment Management 
inkomsten betekenen.  
 
Graag vernemen wij uw overwegingen en de resultaten van deze actie. 
Zijn er, en in bevestigend geval hoeveel huurwoningen verkocht? Hoeveel per complex? 
 
Is een verkoop van de gereguleerde (en misschien ook de geliberaliseerde) huurwoningen 
aan een sociaal verhuurder/een woningcorporatie overwogen? 
 
 
Omdat er bij ons nog steeds veel onduidelijkheid bestaat, zouden wij onze vraagpunten uit 
2014 hier willen invoegen als recente vraagpunten (zij het met de voor 2015 aangepaste 
huishoudinkomensgrenzen en de daaraan gekoppelde percentages, waaronder de CPI 
voor gereguleerde en die voor geliberaliseerde, pas bekend na 9 april 2015). 
 
Wij voegen ons (op 15 april 2014) gegeven advies hier toe, als zijnde een nadere onder-
bouwing van ons huidig advies (voor de huurverhoging per 1 juli 2015).  
 
Huurpunten – WWS: 
In eerder aangehaald overleg van 21 oktober 2014 hebben wij de specificatie van de 
huurpuntentelling aan de orde gesteld. Het verslag meldt daarover: 
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“De heer Verburg kan over de puntentelling zeggen dat in het laatstgehouden over-
leg met Vesteda Property Management in Amsterdam de toezegging is gedaan dat 
er, wanneer een huurder verzoekt het aantal punten voor zijn woning openbaar te 
maken, niet alleen een eindgetal zal worden genoemd, maar ook zal worden ver-
meld hoe dat tot stand is gekomen. 
 
De suggestie van de heer Spermon dat Vesteda Property Management zou kun-
nen besluiten de puntentelling mee te sturen met de huurverhoging – als eindgetal 
of gespecificeerd – verkrijgt de instemming van mevrouw Schlüter. 
 
De heer Verburg noemt als een topic voor het Platform 'transparantie en openheid'. 
Hans Touw was daarover het vorig jaar heel positief, maar tot nu toe wordt dit nog 
niet echt beleefd. Als men echt transparantie en openheid zou nastreven, zou dat 
op heel veel punten, zoals de puntentelling en het meerjarenonderhoudsplan, tot 
verbetering leiden. Het is belangrijk dat Vesteda Investment Management en 
Vesteda Property Management aangeven waar de grenzen van transparantie en 
openheid liggen, enerzijds door de wetgeving en anderzijds wat de bereidwilligheid 
van de organisatie om hierin mee te gaan betreft. Veel communicatiestoornissen 
hebben met een gebrek aan openheid te maken”. 

 
Wij verzoeken u dan ook bij de ongetwijfeld komende huurverhogingsbrieven onze huur-
ders proactief/eigener beweging en niet reactief/op verzoek beter te informeren door een 
gespecificeerde puntentelling mee te sturen.  
 
Een specificatie, niet alleen van de woningpunten, maar ook -gespecificeerd- van de 
woonomgevingspunten, zoals deze (22 plus- en 2 minpunten, met 20 als saldo) in mei 
1999 door de Huurcommissie voor onze complexen werden vastgesteld en nog steeds, 16 
jaar later (alsof de wereld stil heeft gestaan, niets is veranderd) worden gehanteerd. 
 
Concluderend:  
Vele eerder gestelde en nieuwe vragen. In afwachting van een antwoord daarop ook nu 
een gemotiveerd negatief advies. 
 
Wij vertrouwen er op u hiermede voor dit moment voldoende te hebben geïnformeerd èn 
geadviseerd. Wij zien uw aanvullende, door ons eerder gevraagde, alsnog goed gemoti-
veerde en heldere informatie (noodzakelijk om inzicht te verkrijgen) graag uitsluitend in 
schriftelijke vorm, tegemoet. 
 
Het Bestuur van de Huurders Belangen Vereniging Z-flats, 
De Secretaris, 
H. Hissink, 
 

cc.  
 Regio Zuidwest 
 mw. A. Schlüter, directeur VPM 
 Bestuur VestedaPlatform 
 Woonbond 
 Schiedams Overleg Bewoners Organisaties 
 


