
 
Gereguleerd HBV Z-flats 1 

 

 

 

reacties@hbvzflats.nl 

 

 
 
 
 
In onze complexen zijn gereguleerde (sociale huur) en geliberaliseerde (vrij sector) woningen. 
Deze Nieuwsflits gaat uitsluitend over de huuraanpassingen/-verhogingen van de eerst genoemde wo-
ningen.  
 
De eigenaar (UCP IV Coöperatief UA), beheerder Van ’t Hof-Rijnland zal voor het einde van deze 
maand een “voorstel” aan de huurders sturen. 
 

 
 
heeft een Huurwijzer uitgegeven. Daarin is het volgende (relevant) te lezen. 

Huurverhoging sociale sector 
Woont u in een sociale huurwoning of in een vrije sector woning? 

Het antwoord daarop vindt u in uw huurcontract. Daarbij is de aanvangsdatum en aanvangs-

huur van belang.  

 

Wanneer huur ik een sociale huurwoning?  

Als je in onze complexen op of na 1 juli 1994 een zelfstandige woning bent gaan huren voor 

een aanvangshuur die lager was dan de toen geldende liberalisatiegrens. 

 

Deze grens, tevens de huurtoeslaggrens, wordt ieder jaar aangevuld/vastgesteld: 

 

Nieuwsflits 9 april 2019 

mailto:reacties@hbvzflats.nl
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Hoeveel de huur van je sociale huurwoning nog mag stijgen, is afhankelijk 

van hoeveel (Woningwaarderings-) punten je woning heeft. Bij dat WWS-

puntenaantal hoort namelijk een maximale huurprijs. Zinvol dus, om de 

puntentelling van je woning nog eens te controleren. 

 

Gebruik daarvoor deze pagina's.  

Of doe de 'Huurprijscheck' op www.huurcommissie.nl  

In de tabel (verderop) kun je de 'maximaal toegestane huurprijs' opzoeken 

die bij het puntenaantal van je sociale huurwoning hoort. Je kunt aan de hand van het pun-

tenstelsel (officieel 'woninqwaarderingsstelsel' of WWS) zelf berekenen hoeveel punten je 

woning heeft. 

Er zijn verschillende puntenstelsels: voor zelfstandige woningen, voor onzelfstandige wonin-

gen zoals studentenkamers en voor woonwagens en standplaatsen. Wij houden het hier op 

de zelfstandige woningen. Je woning is zelfstandig als je een eigen keuken, douche en toilet 

hebt.  

 

1 Vloeroppervlakte van vertrekken > 1 punt per m2 
 woonkamer 

 andere kamers 

 (open) keuken 

 badkamer en doucheruimte (als er een toilet in deze ruimte zit, 

moet je 1 m2 van de oppervlakte aftrekken) 

 vaste tot de woning behorende kasten, kleiner dan 2 m2 

 een zolderruimte (als die bereikbaar is via een vaste trap en de 

vloer begaanbaar is en het dak dakbeschot - een laag planken - 

heeft). Voor ons niet van toepassing. 

 

Bij deze vloeroppervlakte tellen ook mee de m2’s 

onder aanrechten, toestellen, badkuip, lavet 

(korte badkuip) of douchebak, moederhaard, cv-

ketel en boilerinstallatie. 

 

Deze vloeroppervlakte telt niet mee: 

 de oppervlakte die wordt ingenomen door 

schoorsteenkanalen.  

 Ventilatiekanalen of stand- of grondleidin-

gen. 

Dit geldt niet als 'vertrek' en krijgt geen punten: 

 gang 

 (speel)hal 

 overloop (verkeersruimte) 

  

Hoe meet ik de vertrekken en de overige 

ruimten? 

 

De vloeroppervlakte van vertrekken (1) én 

van “overige ruimten” (2) moet je opmeten 

op een hoogte van 1,5 meter boven de vloer.  

 

Afronden op hele vierkante meters. Bij 0,5 

m2 of meer wordt naar boven afgerond, bij 

minder dan 0,5 m2 naar beneden. 

http://www.huurcommissie.nl/
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2 Vloeroppervlakten van “overige ruimten” > 0,75 punt per m2 
 

Dit zijn 'overige ruimten': 

 bijkeukens 

 bergingen (inclusief vaste tot de woning behorende kasten, kleiner dan 2 m2) 

 wasruimten 

 schuren 

 garages 

 zolders 

 kelderruimte 

 

3 Verwarming per verwarmd vertrek  
 

Bij blok- en stadsverwarming en duurzame verwarming (zoals warmte 

koude opslag, een warmtepomp e.d.) > 1,5 punt per verwarmd vertrek. 

Plus 0,25 punt voor het bellenbord met video-verbinding. 

 

4 Energieprestatie  
Op www.zoekuwenergielabel.nl of www.ep-online.nl kun je nakijken of en 

welk Energielabel er voor je woning is geregistreerd. 

 

Situatie 1: De woning heeft een Energielabel (van vóór 1 januari 2015) 

De punten worden bepaald aan de hand van het Energielabel: 

Voor appartementen: 

 A++ 40 punten 

 A+ > 36 punten 

 A > 32 punten 

 B  > 28 punten 

 C > 15 punten 

 D > 11 punten 

 E 5 > punten 

 G 0 > punten 

Situatie 2: de woning heeft een Energie-Index (per 1 januari 2015 of later) 

De punten worden bepaald aan de hand van de Energie-Index: 

Index (EI) voor appartementen: 

 0,6 of lager > 40 punten 

 0,61 t/m 0,8 > 36 punten 

 1,21 t/m 1,4 > 28 punten 

 1,41 t/m 1,8 > 15 punten 

 1,81 t/m 2,1 > 11 punten 

 2,11 t/m 2,4 > 5 punten 

 2,41 t/m 2,7 > 1 punt 

 2,71 of meer >  0 punten 

 

http://www.zoekuwenergielabel.nl/
http://www.ep-online.nl/
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Situatie 3: De woning heeft geen Energielabel en geen Energie-Index. 

De punten worden bepaald aan de hand van de 'bouwjarentabel': 

Bouwjaar: 

 2002 en later: > 32 punten 

 2000 t/m 2001 > 28 punten 

 1998 t/m 1999 > 15 punten 

 1992 t/m 1997 > 11 punten 

 1984 t/m 1991 > 11 punten 

 1979 t/m 1983 > 5 punten 

 1977 t/m 1978 > 1 punt 

 1976 of ouder > 0 punten. 

5 Keuken  
Ingebouwde (dubbele) spoelbakken, afzuigkap en evt. extra betege-

ling worden ook meegeteld (zie de Excel-sheet), kookplaten niet.  

Lengte aanrecht: 

 Minder dan 1 meter > 0 punten 

 1 tot 2 meter > 4 punten1, 

 2 meter en langer > 7 punten1, 

6 Sanitair 
Toilet > 3 punten 

Wastafel > 1 punt per wastafel 

Douche > 4 punten2 

Bad met douche > 6 punten2 

Bad en aparte douche > 7 punten2 

 

7 Woonvoorzieningen voor gehandicapten 
1 punt per investering van € 226,89 door de verhuurder. 

Heeft je woning voorzieningen voor gehandicapten, zoals een ver-

hoogd toilet of een traplift? Geef dan aan hoeveel de voorzieningen 

hebben gekost. Het gaat alleen om het deel van de kosten dat door 

de verhuurder is betaald en/of geïnvesteerd.  

Dus niet de bijdrage voor de voorziening vanuit de Wet maatschap-

pelijke ondersteuning 2015 (WMO). 

 

  

                                                           
1 Als de kwaliteit hoger is dan gemiddeld, dan mogen meer punten worden gerekend: 1 punt per investering van € 226,89. 

Hier zit wel een maximum aan: het aantal punten mag hooguit worden verdubbeld. 
 
2  Als de kwaliteit van het sanitair hoger is dan gemiddeld, dan mogen meer punten worden gerekend: 1 punt per investe-
ring van € 226,89. Hier zit wel een maximum aan: het aantal punten mag hooguit worden verdubbeld. 
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8 Privé-buitenruimten 
Maximaal 15 punten 

 Tot 25 m2 > 2 punten 

 25 tot 50 m2 > 4 punten 

 50 tot 75 m2 > 6 punten 

 75 tot 100 m2 > 8 punten 

 100 m2 en meer > 10 tot 15 punten 

 Geen privé-buitenruimte > min 5 punten 

Heeft je woning een privé-buitenruimte, zoals een balkon, tuin of terras? Die buitenruimte moet 

langer en breder zijn dan 1,5 meter, anders telt het niet mee. 

Balkons meet je vanaf de binnenzijde van het balkonhek. (Gedeeltelijk) inpandige balkons 

tellen in hun geheel mee (dus meet ten opzichte van het terugliggende deel van de gevel). 

Franse balkons tellen niet mee. 

 

9 WOZ-waarde 
De 'waardering onroerende zaken' (WOZ-waarde) van je woning is 

een schatting (door de gemeente) van de marktwaarde van jouw wo-

ning. Als het goed is krijg je in de eerste acht weken van het jaar 

(digitale) post van je gemeente waarin de nieuwe WOZ-waarde ge-

noemd staat. 

 

Binnen zes weken na ontvangst van zo'n 'WOZ-beschikkinq' kun je 

eventueel bezwaar maken tegen de WOZ-waarde. Dat kan van be-

lang zijn omdat de WOZ-waarde meetelt in de puntentelling van je woning.  

Je kunt de WOZ-waarde van je woning ook opzoeken via www.woz-waardeloket.nl. 

 

Om de punten voor de WOZ-waarde van je woning te berekenen, moet je twee berekeningen 

uitvoeren en de resultaten bij elkaar optellen: 

 

 De geldende WOZ-waarde gedeeld door 9.474 > x-aantal punten 

 Neem de geldende WOZ-waarde. Deel dat door het totaal, de som van het aantal vier-

kante meters oppervlakte van de 'vertrekken' en de 'overige ruimten' (hierboven: rubriek 

1 en 2) Deel dat vervolgens door 147 > y-aantal punten. 

Neem het totaal (x+y). 

 

Op onze website is een Excel-sheet opgenomen, waarmee u bovenstaand kunt invoeren en 

het aantal punten en de daaraan gekoppelde maximale huurprijs kunt berekenen. 

http://www.woz-waardeloket.nl/
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Ook bij de huurprijsaanpassingen per 1 juli 2019 speelt het Huishoudinkomen -net als voor-

gaande jaren- een rol. 

 

De verhuurder kan een verklaring van het Huishoudinkomen in 2017 bij de Belastingdienst 

opvragen. 

 

Maximale huurverhogingen per 1 juli 2019 
 Zelfstandige woningen 

Huishoudinkomen 2017 t/m € 42.436,-- >  € 42.436,-- * 
Inflatie 2018 1,6 % 1,6 % 
Maximale basishuurverhoging 2,5 % 2,5 % 
Maximale inkomensafhankelijke huurverhoging - 1,5 % 
`Totale maximale huurverhoging 4,1 % 5,6 % 
* Uitzonderingen op de inkomensafhankelijke huurverhogingen voor hogere inkomens zijn:  

 huishoudens met vier of meer personen,  
 met één of meer AOW-gerechtigden, en  
 met chronisch zieken en gehandicapten.  

Voor hen is de maximale huurverhoging 4,1 % 

 

Of deze maximale huurverhogingen per 1 juli 2019 door de eigenaar/verhuurder worden 

toegepast is afhankelijk van de maximale toegestane huurprijs. De hierboven vermelde WWS-

berekeningen met als resultaat een huurprijs (zie de tabel WWS-punten > maximale netto-

huurprijs 2019-2020 Gereguleerd) zijn bindend. 

 

Voorbeeld: Wanneer uw WWS-puntenberekening 139 punten als resultaat heeft, dan zal de 

huurprijs per 1 juli 2019 niet hoger mogen zijn dan € 705,20 (excl. Servicekosten). 

 

Dus … als uw huidige huurprijs met 4,1 % of 5,6 % wordt verhoogd en komt die prijs per 1 juli 

2019 dan uit boven de tabelprijs, dan geldt de maximale netto-huurprijs.  

Een hogere huurprijs is in dat geval niet mogelijk. 
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Meldde in eerdere mailberichten namens de nieuwe eigenaar UCP IV Coöperatief U.A.: 

 

Voor de complexen in Schiedam zullen we de huuraanpassingen van de 253 gereguleerde 
woningen per 1 juli 2019 overeenkomstig het rijksbeleid doen.  
 
De huurverhoging welke eigenaresse door wil voeren zijn als (per huurcontract) verhoging tot 
max 4.1% of na inkomenshuurverhoging 5,6%. Uiteraard overal waar maximaal redelijk 
huur nog niet bereikt is. Er zal dan ook afgetopt worden op maximaal redelijk. 
 

Bij de gereguleerde huurverhogingen zal het totaal aantal WWS-punten in de brief worden 

vermeld (zoals ook Vesteda dit al jaren heeft gedaan). Er zal dus geen puntenspecificatie 

worden meegestuurd.  

 

Bij de aanvraag van huishoudverklaringen geeft de Belastingdienst zelf met een bestand aan 

welke adressen in aanmerking komen voor een inkomensafhankelijke huurverhoging.  

Diegene uit de uitzonderingscategorieën (huishoudens met vier of meer personen, met één of 

meer AOW-gerechtigden, en/of met chronisch zieken en gehandicapten) zullen niet vermeld 

worden in bestand van de Belastingdienst welke wij zullen inlezen in het systeem. 

 

De HBV hoopt u hiermede voldoende te hebben geïnformeerd. 

 

Vragen kunnen natuurlijk worden gesteld (Inloopspreekuren op 15 april 2019, 13 mei en 17 

juni, 20:00 uur kantoortje Chopinplein, of per e-mail, reacties@hbvzflats.nl ). 
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