Begin dit jaar presenteerde de tijdelijke directeur van Ons Doel een plan van
aanpak om de corporatie een nieuwe weg in te laten  staan. In mei werd
Christoffel Klap benoemd als nieuwe directeur. Ine  ind oktober werd HOOD
gevraagd zich uit te spreken over een veelheid van nieuwe beleidsvoorstellen.

Adviesrecht voor de huurdersorganisatie

De belangrijkste taak van een huurdersorganisatie is om namens de huurders het
beleid van de verhuurder te becommentariéren en zo nodig alternatieve voorstellen
te doen. Een verhuurder mag geen nieuw beleid invoeren zonder eerst om de
mening van de huurdersorganisatie te hebben gevraagd. Wanneer de verhuurder de
adviezen van de huurdersorganisatie niet wil of kan overnemen, moet eerst goed
worden uitgelegd waarom dat zo is.

Ledenraadpleging 15 oktober

Ons Doel had HOOD al vanaf de zomer gevraagd om mee te denken over het
nieuwe beleid. Maar toen de plannen concreet werden vond HOOD het belangrijk dat
er door meer huurders naar gekeken zou worden. Op 15 oktober vond daarom een
ledenraadpleging plaats in buurtkamer de Meelbox in het complex Nieuw
Groenhoven. Daar kwam zo’n veertig man op af. Voor de pauze presenteerden
Mirjam van Dijk en Co Vrouwe, medewerkers van Ons Doel, de beleidsvoorstellen.
Na de pauze legde HOOD de reacties in concept aan de leden voor. Met enige
tekstwijzigingen en aanvullende voorstellen werden de adviezen aangenomen. Op
pagina vier vindt u een overzicht van de belangrijkste beleidswijzigingen, de
adviezen van HOOD en de reactie van Ons Doel.




Het woningwaarderingsstelsel (WWS) is per 1 oktober
2015 gewijzigd. De extra punten voor woningen waar
woonruimte schaars is — waaronder Leiden — zijn
afgeschaft. Voor de huurders van Ons Doel zijn de
gevolgen op de korte termijn beperkt.

Schaarstepunten eruit — WOZ-waarde erin
De punten van het WWS bepalen de maximale huurprijs van

huurders, aangezien die in belangrijke mate bepalend
is voor de huurprijs. Op dit moment kunnen huurders dit
opvragen bij de gemeentelijke belastingdienst. Kijk hiervoor
op http://www.bsgr.nl/bsgr/veelgestelde-vragen/. HOOD heeft

de gemeente Leiden gevraagd er voor te zorgen dat huurders
vanaf 2016 ook automatisch de WOZ-waarde krijgen
toegestuurd. Dan zijn ze geinformeerd en als ze vinden dat
de waarde te hoog is kunnen ze er bezwaar tegen maken.

De beschikking waarin de waarde wordt vastgelegd, wordt
doorgaans in de eerste zes weken van het nieuwe jaar
verstuurd.

sociale huurwoningen. Per 1 oktober vervallen
niet alleen de schaarstepunten, maar de ook
punten voor de “woonvorm” en “hinderlijke
situaties”. Daarnaast verandert de punten-
telling bij “service-flats”. In de nieuwe situatie
bepaalt de WOZ-waarde van de woning voor
ongeveer 25% de maximale prijs van de
woning. Op deze manier wil de overheid een
directere relatie leggen tussen huur- en
koopprijzen.

inleiding
bereken uw huur
Geen grote gevolgen

De wijziging van het WWS heeft voor de
meeste huurders geen gevolgen. Grofweg zal
door het wegvallen van de schaarstepunten

huurverlaging
servicekosten

all-in huur

woonlastencheck
huurtoeslag

de maximale huur in Leiden en de regio
Holland-Rijnland iets dalen. In het oosten en het noorden van
het land zullen ze wel een beetje stijgen. Doordat de huurders
van Ons Doel zelden de maximale huur moesten betalen
hebben de veranderingen nauwelijks gevolgen.

WOZ-beschikking

Met de WOZ-waarde stelt de overheid de waarde van
onroerende zaken vast. Uw huurwoning is zo’n onroerende
zaak. Omdat de WOZ-waarde tot nu toe niet van belang was
voor huurders, werden zij daar door de gemeente niet over
geinformeerd. Nu is de WOZ-waarde dus wel van belang voor

Home  Meest gestelde vragen

Huurprijzen en Woonlasten

huurverhoging 2015

huurverhoging in detail

onderhoudsprocedure

huur na woningverbetering
geliberaliseerde contracten

Zo bereken je dat

Het puntenaantal van een woning bestaat voor een deel dat

wordt toegekend op basis van de WOZ-waarde én een deel

met “overige punten”. Het puntenaantal op basis van de

WOZ-waarde bestaat uit 2 elementen:

- Voor elke € 7.900 WOZ-waarde:1 punt

- Daarnaast wordt de WOZ-waarde gedeeld door de
oppervlakte van de woning en dan levert elke € 120 een
punt op.

- Er geldt een minimale WOZ-waarde van € 40.000.

Op Huurders.info vindt u hiervoor nadere informatie.

Vragenbalie  English  Initiatief van

Huurders.info -

REKENPROGRAMMA PUNTENTELLING WONING

LET OP: Per 1 oktober 2015 zijn de regels om de huurprijs te berekenen veranderd. Voor sommige woningen
betekent dit een verlaging van de maximale huur. Controleert u hieronder wat de gevolgen zijn voor uw woning.

Mogelijk kunt u huurverlaging voorstellen

(Toelichting per onderdeel, zie de handleidingen tot 1 oktober en vanaf 1 oktober 2015)

Puntentelling voor zelfstandige woningen

o 1. Oppervlak vertrekken (1 punt per m’)

\Woonkamer  Rekenhuip om aBperviakte te berekenen: Kik op ~ om viakken toe te voegen m

-

Slaapkamer

2e slaapkamer

3e slaapkamer

4e slaapkamer

3(3]3]3]|3

5e slaapkamer

Op dit moment is nog niet zeker dat de gemeente er
voldoende van is doordrongen dat de beschikkingen volgend
jaar echt naar de huurders moeten worden gestuurd. HOOD
zal zich daar wel voor inspannen.

Serviceflat wordt zorgwoning
In het oude WWS kregen serviceflats 35% extra punten. In
het nieuwe WWS is het begrip “serviceflat” vervangen door
het begrip “zorgwoning”. De 35% toeslag mag nu slechts over
een deel van de punten worden gerekend. De punten voor
de WOZ-waarde horen daar niet bij (zie kader).
Een zorgwoning moet aan bepaalde voorwaarden voldoen om
als zodanig te worden aangemerkt:
Het moet een zelfstandige woonruimte zijn in een
woongebouw dat geschikt is en bestemd voor mensen
met fysieke beperkingen.
Er moet sprake zijn van een drempelloze toe- en
doorgankelijkheid. Dat betekent dat de gangen die
toegang bieden minimaal 1,2 meter breed moeten zijn.
In de woning moet een werkende noodoproepinstallatie
zijn en er moet een gemeenschappelijke ruimte zijn voor
maaltijden of recreatie.
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Omdat HOOD twintig jaar bestaat, worden enkele
betrokkenen van HOOD van het eerste uur in het zonn  etje
gezet. In dit HOOD-Nieuws is de beurt aan Ton Dupui  s.

De eerste voorzitter
Het interview vindt plaats in “De Bruine Boon”. Een soort van
“thuishaven” voor de HOOD-bestuurders uit het verleden.

Deze horecagelegenheid fungeerde voor het toenmalige
HOOD-bestuur als uitvalsbasis. Van daar uit toog men naar
het overleg aan het Schuttersveld, waar Ons Doel toen zijn
hoofdkantoor had.

Ton 2015, geinterviewd in de café-restaurant De Bruine Boon

Ton Dupuis is mede-oprichter en eerste voorzitter van HOOD.
Ons Doel ging over van een verenigingsvorm naar een stich-
tingsvorm en bij de reeds bestaande bewonerscommissies
werd gepolst wie er wilde deelnemen aan een nieuw te
vormen huurdersorganisatie. Er werd een stuurgroep op-
gericht en Ton werd er als het ware “ingeluisd” door een
medewerker van Ons Doel. Spoedig kreeg de nieuwe
huurdersorganisatie haar huidige naam: H.O.O.D. (Huurders
Organisatie Ons Doel).

Beverprijs

Ons Doel bedacht een prijs, namelijk de “Beverprijs” die
prompt werd gewonnen door HOOD. De prijs bestaat nog
steeds en wordt jaarlijks uitgereikt aan en door vrijwilligers die

Colofon: HOOD Nieuws is een uitgave van Huurdersorganisatie Ons
Doel en wordt gedrukt in een oplage van 2550 exemplaren.

Redactie: Jannie Cambier, Bram Kleijwegt, Maarten Kersten en
Henri Zegers (Team Wonen).

Drukkerij: Print & Copyshop MOBI

in een wijk zelfstandig of georganiseerd in een organisatie
bijzonder presteerden voor de samenleving. Andere winnaars
zijn onder meer Bewonersgroep Zuidhoven en Speeltuin-
vereniging Maredijk.

Gemeentesubsidie en ledenwerving

De gemeente en Ons Doel zorgden voor subsidie, maar
HOOD moest zelf aan leden zien te komen. En hoe meer
leden hoe meer (contributie) inkomsten. Al vrij spoedig wist
HOOD zo'n 900 leden te werven.

Op zoek naar een vorm

Inmiddels waren ook de andere huurdersorganisaties in
Leiden opgericht. In eerdere interviews met oud-
bestuursleden werd de mislukte fusie al vermeld. Uit die tijd
dateert ook een koepel van huurdersorganisaties. Omdat er
nog veel te ontwikkelen viel als huurdersorganisatie, werden
ook werkbezoeken afgelegd bij andere huurdersorganisaties
in het land om een model voor de huurdersorganisatie te
ontwikkelen. Er werd besloten beslist géén vakbond voor
individuele huurders te worden. Dat standpunt wordt door
HOOD tot op de dag van vandaag gehuldigd.

Men was wel alert om te voorkomen dat er werd ‘vergaderd
om het vergaderen’. Veel werd onderling telefonisch geregeld.
Mailverkeer speelde toen nog niet zo'n prominente rol als
tegenwoordig.

Ton omschrijft de samenwerking tussen Ons Doel en HOOD
als voortreffelijk. Zijn geveugelde uitspraak uit die tijd luidt:
“Martine Glaser (= de toenmalige directeur van Ons Doel) zit
op de stoel en wij (= HOOD) zitten op de leuning.”

Ton’s wapenfeiten

Belangrijke resultaten uit de begintijd zijn onder meer “het
politie-keurmerk” en aandacht voor het kwaliteitskeurmerk
voor woningcorporaties (KWH-label) dat werd ontwikkeld door
de Nederlandse Woonbond en Aedes (de koepel van
wooncorporaties). Op het symposium voor het 10-jarig
jubileum van HOOD ontvouwde Ton zijn plan om ook voor
huurdersorganisaties een kwaliteitskeurmerk te ontwikkelen.
Dat is er echter niet van gekomen.

Na het jubileum hield Ton het voorzitterschap van HOOD voor
gezien. Als mede-oprichter is hij nog wel actief in het bestuur
van WOZ-fonds.
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Leden HOOD luisteren op 15 oktober aandachtig naar de
presentatie Ons Doel op

Op de voorpagina van dit HOOD-Nieuws staat vermeld
dat Ons Doel op belangrijke beleidswijzigingen wil
doorvoeren. In verband hiermee heeft HOOD op 15
oktober jl. heeft HOOD 13 adviezen voorgelegd aand e
ledenvergadering. Hieronder vindt u de belangrijkst e
beleidswijzigingen, de adviezen van HOOD en het
antwoord daarop van Ons Doel.

Huurbeleid

Ons Doel wil op 1 juli 2016 de huurverhoging voor alle
huurders gelijk laten zijn aan de inflatie. Voor het eerst sinds
jaren zou de huurverhoging daarmee lager zijn dan 1%.
Daarnaast wil Ons Doel leegkomende woningen verhuren

voor maximaal 80% van de maximale huur (zie ook pagina 2).

HOOD heetft hier positief over geadviseerd.

Passend toewijzen aan mensen met huurtoeslag

Vanaf 1 januari 2016 mogen er aan mensen met recht op
huurtoeslag geen woningen met een te hoge huur worden
verhuurd (aftoppingsgrenzen). Ons Doel wil vanaf die datum
vrijkomende woningen via WoningNet aanbieden met
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meerdere huurprijzen . Een hogere huurprijs voor mensen
met een hoger inkomen tot maximaal € 38.000 en een lagere
huurprijs voor mensen met recht op huurtoeslag. HOOD heeft
hier positief over geadviseerd. Ook adviseerde HOOD om
mensen die huurtoeslag ontvangen, terwijl ze nu al een te
dure woning huren, op 1 juli 2016 geen huurverhoging te
geven. Dat advies werd niet door Ons Doel overgenomen.

Huurdersonderhoud en serviceabonnement
In de wet is vastgelegd welke onderhoudstaken een ver-
huurder moet uitvoeren, maar ook welke onderhoudstaken
voor rekening van de huurder zijn. Aangaande dat laatste
spreken we van huurdersonderhoud. Huurders kunnen het
huurdersonderhoud bij Ons Doel afkopen door een service-
abonnement te nemen. Het abonnement kost op dit moment
€ 2,27 en wordt maandelijks met de huurbetaling geind. Het
huurdersonderhoud dat in de wet staat omvat veel meer
onderwerpen dan in het abonnement zijn opgenomen. Tot nu
toe loste Ons Doel dat op door bij problemen het huurders-
onderhoud uit te voeren zonder er iets voor in rekening te
brengen.
Ons Doel heeft nu het voornemen om al het wettelijk
vastgestelde huurdersonderhoud alleen nog via een nieuw
service-abonnement uit te voeren. Daarvoor worden in 2016
alle bestaande abonnementen eenzijdig opgezegd en krijgen
alle huurders een nieuw aanbod, dat dan wel € 6 per maand
gaat kosten. De werkzaamheden die voor het abonnement
zullen worden uitgevoerd zijn vastgelegd in een overzicht.
HOOD heeft het nieuwe overzicht bekeken en vastgesteld dat
het zelfs iets uitgebreider is dan wat wettelijk is vastgesteld.
(zie verder pagina 5)

Heeft u suggesties, ideeén? Zit u met vragen of problemen
waar u samen met Ons Doel niet uitkomt?

Wanneer U voor een persoonlijk gesprek een bezoek wilt
brengen aan ons kantoor, verzoeken wij u telefonisch
contact met ons op te nemen, waarna wij een afspraak
met u maken.

™ ##

U kunt bij geen gehoor altijd ons antwoordapparaat
inspreken, dat regelmatig wordt afgeluisterd. Vergeet niet
uw telefoonnummer te vermelden, dan bellen wij u terug.
Of stuur een e-mail naar:

info@hood- leiden.nl




Ledenvergadering HOOD op 24 november

(vervolg pagina 4: adviezen)
Daarom is er positief geadviseerd over het overzicht van
werkzaamheden (onderhouds-ABC). Daar staat tegenover dat
HOOD van mening is dat de huurders nu vanuit de kale huur
voor het huurdersonderhoud dat niet door het service-
abonnement wordt gedekt. Der verhoging van € 2,60 naar € 6
is dan ook niet terecht.

Dat kan juist de reden zijn dat zij daar zijn gaan wonen.
Verder is HOOD van mening dat de seniorenwoningen vaak
te duur zijn en dat dat de reden is waarom ouderen daar niet
naar toe verhuizen. En tenslotte is verhuizen voor veel
ouderen een heel zware geestelijke belasting, waar zij liever
niet aan beginnen. Daarom heeft HOOD geadviseerd om bij
het onderzoek ook de betaalbaarheid en de inzet van een
seniorenmakelaar te betrekken.

Ons Doel heeft het advies overgenomen, maar wel aan-
gekondigd dat bij gebleken onverhuurbaarheid het label kan
worden doorbroken. Dat om leegstand te voorkomen. HOOD
op zijn beurt wil wel bij de afweging worden betrokken.

Minder verkoop eengezinswoningen

Een aantal jaren geleden heeft Ons Doel het beleid ingezet
om jaarlijks twintig eengezinswoningen te verkopen. Voor de
eigen huurders van Ons Doel gold een korting van 10% op de
taxatiewaarde. Van de opbrengsten van de verkoop deed Ons
Doel investeringen in nieuwbouw.

Nu is Ons Doel van mening dat er in Leiden aan huurders met
een lager inkomen bijna geen eengezinswoningen meer
worden aangeboden, terwijl daar wel behoefte aan is. Daarom

HOOD heeft daarom het voorstel gedaan om de
kale huur (dat is de huur zonder servicekosten)
van alle huurders met het verschil van € 6 — 2,60
= € 3,40 te verlagen. Dat zou het ook
gemakkelijker maken om naar het nieuwe
service-abonnement over te stappen.

Ons Doel stelt dat het nieuwe service-
abonnement ook bedoeld is om meer in-
komsten te krijgen om zo de kosten van het
huurdersonderhoud op te vangen. Als de
huurders het nieuwe abonnement niet nemen,
omdat zij het te duur vinden, is dat hun keuze.
Met andere woorden: Ons Doel heeft dit advies
niet overgenomen.

Onderzoek seniorenlabels

Ons Doel beschikt over meerdere complexen waarop het
seniorenlabel van toepassing is. Dat wil zeggen dat nieuwe
huurders altijd ouder moeten zijn dan 55 jaar (vroeger was dat
65 jaar). Volgens Ons Doel reageren er maar weinig ouderen
op de vrijkomende woningen. Kennelijk is deze doelgroep niet
in de gelabelde woningen geinteresseerd. Daarom wil Ons
Doel een onderzoek uitvoeren om te bepalen of de
seniorenlabel s kunnen worden geschrapt.

HOOD is van mening dat dit niet zo maar kan. Bij de zittende
huurders is immers de verwachting gewekt dat er geen
jongeren en jonge gezinnen in hun complex komen wonen.

INGEN, I VERSTA el GEONDRAL VAN ¢
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Maarten Wolderings visie op de Looiersplein-plannen

worden vanaf nu alleen nog bij hoge uitzondering
eengezinswoningen verkocht en de kortingsregeling is komen
te vervallen.

Hoewel HOOD begrijpt dat er huurders zijn die er juist aan toe
zijn hun huurwoning met korting te kopen, heeft zij toch
positief over deze maatregel geadviseerd. Hierbij werd een
afweging gemaakt tussen de belangen van de mogelijke
kopers en de belangen van gezinnen met lage inkomens.
(voor het volledige advies, zie http://. hood-leiden.nl)



Van de HOOD en de rand

Winst en verlies voor huurders
Nieuw Groenhoven

De huurders in en rond het Ons Doel-
woningcomplex Nieuw Groenhoven
wonnen de eerste ronde in hun
bezwaarprocedure tegen een nieuw-
bouwplan op het Looiersplein. De
vorige keer berichtten wij u al over de
protesten en de actie. In de ogen van
huurders, de bewonerscommissie, de
wijkvereniging Tussen de Rijnen én de
Historische Vereniging Oud Leiden zijn
de geplande blokken vormeloos, te
dominant en schaduwgevend. De
afstand tot de bestaande bebouwing is
te klein en de bouwwerkzaamheden
betekenen een jarenlang verlies van de
wijkparkeerplaatsen.

De Commissie Bezwaarschriften van
Leiden oordeelde na twee hoorzittingen
dat de bezwaren van 49 buurtbewoners
voor 2/3 terecht waren. Het betrof niet
alleen de parkeerplaatsen, maar ook de
door de wethouder tot 12,10 m. ver-
ruimde bouwhoogte. Die komt dan
bovenop de 11 meter van het alweer
negen jaar oude en hijna verlopen
bestemmingsplan. B&W hadden nu drie
mogelijkheden: 6f alles gaan repareren
of alle oordelen van de commissie
gewoonweg van tafel vegen of er
tussenin gaan zitten en in meerdere of
mindere mate tegemoet komen aan
commissie en huurders. Het College
koos voor de confrontatie, waarna de
huurders en wijk-organisaties hun
procedures bij de rechter doorzetten..
De directie van Ons Doel had op
verzoek van de bewoners aanvankelijk
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een bezwaarschrift ingediend, maar
later weer ingetrokken. Ons Doel vond
het “algemeen belang” groter dan het
belang van de eigen huurders. De
huurders hebben hun verontwaardiging
daarover in brieven uitgedrukt; zij
voelen zich in de steek gelaten.

Laatste nieuws: de rechter heeft het
verzoek van de huurders verworpen om
te verbieden dat tijdens de beroepszaak
bij de bestuursrechter alvast met de
bouw wordt gestart.

Kunstwerken Liviuslaan

door Nico van de Wetering

De drie hoofdingangen van de appar-
tementen in de Liviuslaan worden
voorzien van schilderijen met ieder een
ander Romeins tafereel. De schilderijen
hebben een afmeting van 240 x180 cm.
Ze zijn (worden) geschilderd door
Gerard van der Tweel uit de
Liviuslaan. De kunstschilder heeft zich
laten inspireren door, zowel het huidige
park Matilo, als het vroegere Romeinse
fort (castellum) Matilo.

Op 2 november jl. is het eerste
schilderij, onder ruime belangstellig,
onthuld door archeoloog Tom
Hazenberg. Het schilderij hangt in de
hal van ingang 117-177.

Het schilderen van het schilderij van
een zo’n grote afmeting, en van zoveel
details voorzien, is een immense klus.
De kunstschilder is al aan het tweede
schilderij begonnen en werkt daar vele
uren per dag aan. Het zal naar

verwachting medio januari 2016 worden
opgehangen. Het derde en laatste
schilderij zal in maart 2016 gereed zijn.
Om het woongenot van de
appartementen te verhogen heeft de
bewonerscommissie Livius het initiatief
genomen tot het aanbrengen deze
wanddecoraties en Gerard van der
Tweel bereid gevonden de schilderijen
te vervaardigen. De commissie is
daarbij financieel en inhoudelijk
ondersteund door het WOZ-fonds en
Woningstichting Ons Doel.
Ook heeft de Bewoners-
commissie voor haar project
De Betere Buurtprijs van
Woningcorporatie Ymere
ontvangen.

Het is zeker een aanrader
het schilderij te komen
bekijken. De deur staan
iedere dag van 06.00 tot
21.00 uur open.

Standpunt HOOD over de
huisvesting van vluchtelingen

Er is op dit moment veel te doen over
de spoedopvang en huisvesting van
vluchtelingen. Dan gaat dan over de
statushouders, die te lang in asiel-
zoekerscentra verblijven, omdat er nog
geen woningen voor hen beschikbaar
zijn gekomen. Daarmee wordt de
opvang van nieuwe viuchtelingen die
nog geen status hebben bemoeilijkt.
Vertegenwoordigers van HOOD zijn
betrokken bij het overleg over dit
onderwerp. Zo hebben zij deelgenomen
aan het Stadsgesprek dat op 28
september jl. door de gemeente werd
georganiseerd. HOOD is er van
doordrongen dat er oplossingen moeten
worden gevonden. Leegstaande
gebouwen moeten op korte termijn
geschikt worden gemaakt. Daarbij staat
voorop dat de wachtlijsten voor andere
woningzoekenden niet langer worden
en dat er geen verdringing plaatsvindt.



