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Grave,  4 maart  2015

Geachte heer Grevel t ,

Har te l i j k  dank  voor  uw br ie f  van  20  februar i ,  waar in  u  v ragen s te l t  over  he t  huurdersonderhoud
v a n  M o o i l a n d .

Met  deze br ie f  beantwoord  ik  g raag uw vragen.  A l le reers t  reageer  i k  op  he t  a lgemene s ignaa l  in  uw
br ie f :  SP maakt  z ich  zorgen over  de  be taa lbaarhe id  van wonen voor  kwetsbare  hu ishoudens.  Wi j
de len  deze zorgen.  U i t  onderzoek  in  Noordoos t -Brabant  b l i j k t  da t  a ls  de  won ingcorpora t ies  n ie ts
w i jz igen in  hun huurbe le id  de  be taa lbaarhe idsr is ico 's  voor  met  name kwetsbare  gez innen met
k inderen toenemen.  Vandaar  da t  w i j  werken aan een n ieuw huurbe le id  met  meer  maatwerk .  H ie r in
betrekken wi j  onze huurdersorganisat ies act ief .  Daarnaast schieten wi j  k lanten te hulp bi j  wie we
beta l ingsachters ta  nden s ig  na le ren .

Inkomsten en ui tgaven
U noemt  in  uw br ie f  ze l f  a l  de  verhuurderhef f ing .  Deze fo rse  he f f ing  s te l t  ons  voor  een d i lemma.
Meer  dan oo i t  i s  he t  een u i tdag ing  om de ju is te  ba lans  te  v inden tussen enerz i jds  he t  be taa lbaar
houden van de  huur  voor  onze k lan ten  en  anderz i jds  vo ldoende midde len  over  te  houden om te
kunnen b l i j ven  inves teren  in  de  kwa l i te i t  van  onze bes taande won ingen en  de  bouw van n ieuwe.
Bezu in ig ingsmaat rege len  vanu i t  de  R i jksoverhe id  dwingen ons  goed te  k i j ken  naar  onze inkomsten
en u i tgaven.  Wi j  s t reven ernaar  onze huurders  h ie rmee zo  min  moge l i j k  te  be las ten .  In  2014 z i jn
w i j  daarom onder  andere  ges tar t  met  fo rse  bezu in ig ingen b innen onze e igen organ isa t ie .  We wi l len
vanaf 2016 onze bedr i j fs lasten structureel  met 20olo hebben teruggebracht.

Servicea bon nement

Dan de  kwest ie  rondom het  huurdersonderhoud.  H ie rover  bes taa t  en ige  ondu ide l i j khe id ,  d ie  i k
h ie rb i j  g raag wegneem.  Huurdersonderhoud be t re f t  k le ine  repara t ies  in  de  won ing ,  waarvoor  de
huurder  (vo lgens  de  wet )  ze l f  veran twoorde l i j k  i s ,  Moo i land voerde deze repara t ies  to t  e ind  2014
gra t is  voor  haar  huurders  u i t .  Huurders  hebben h ie r  n ie ts  voor  be taa ld .  Ook n ie t  in  de  vorm van
huurverhog ing .  Van een verkapte  huurverhog ing  is  dus  abso luu t  geen sprake.  Het  was een gra t is

ex t ra  serv ice ,  d ie  we onze huurders  to t  voor  kor t  konden en  w i lden aanb ieden.  He laas  kunnen w i j
in  deze t i jd  waar in  w i j  f l i nk  moeten bezu in igen deze serv ice  n ie t  langer  g ra t i s  aanb ieden.  Met  he t

serv iceabonnement  b ieden w i j  onze huurders  de  moge l i j khe id  om tegen aant rekke l i j ke

voorwaarden he t  huurdersonderhoud door  ons  te  la ten  u i tvoeren.
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Denk hierbi j  aan het repareren van binnendeuren, het vervangen van hang- en slui twerk van
ramen en he t  vervangen van de  douches lang.  Inmidde ls  kozen ru im v i j fdu izend huurders  voor  he t
serviceabonnement.  Wi j  verwachten dat eind 2015 ongeveer 4Oo/o van huurders gebruikmaakt van
deze d iens t .

Kosten serviceabonnement
Het serviceabonnement kost  € 4,90 per maand. Di t  bedrag is inclusief  BTW en staat voor de
komende dr ie jaar vast .  Voor di t  bedrag nemen wi j  zowel de arbeidskosten als mater iaalkosten
voor onze rekening. Voor het bepalen van de kosten voor het serviceabonnement hebben wi j  over
de afgelopen twee jaar een analyse gedaan van onze reparat ieverzoeken. Wi j  hebben gekeken
welke  repara t ies  voor  reken ing  van de  huurder  waren.  H ie ru i t  hebben w i j  de  gemidde lde
invester ing per huishouden per jaar berekend. Deze kwam neer op het bedrag van het
serviceabonnement.  De kosten voor administrat ie z i jn hier in niet  meegenomen. Deze nemen wi j
voor onze rekening.

Alleen naheffing bij verwijtbare schade
U vraagt in uw br ief  of  wí j  vertrekkende huurders een naheff íng sturen voor achterstal l ig
huurderonderhoud als z i j  de woning ver laten. Ik kan u melden dat wi j  iedere woning die vr i jkomt
een onderhoudsbeuft  geven. 7o zorgen wi j  ervoor dat de nieuwe huurder in een goed onderhouden
woning start  en niet  geconfronteerd wordt met achterstal l ig onderhoud. De vertrekkende huurder
ontvangt al leen een naheff ing als sprake is van verwi j tbare schade aan eigendommen van
Mooi land, zoals bi jvoorbeeid deuren met gaten er in.  Als wi j  zàken in de wonin-g vêrVàngen waarbi j
sprake is van sl i j tage door gebruik,  brengen wi j  de vertrekkende huurder hiervoor geen extra
kosten in rekening.

N ieuwe brief over serviceabonnement
Decembervor ig  jaarv roegen w i j  onze huurders  in  een br ie f  o f  z i j  w i l len  dee lnemen aan ons
serviceabonnement.  Achteraf  b leek deze br ief  n iet  zo duidel i jk .  Omdat niet  duidel i jk  was welke
reparat ies onder di t  serviceabonnement val len,  kregen wi j  van een aantal  mensen vragen.
Daarnaast waren er vragen wat het serviceabonnement betekent voor de huur.  Uw oproep onder
onze huurders om te protesteren tegen ons aanbod onderschreef de verwarr ing.  Wi j  ontv ingen
ongeveer honderd k lachtbr ieven met uw'standaardtekst ' .  Nog eens veert ien mensen deden
ze l fs tand ig  hun bek lag .  Beg in  d i t  jaar  hebben w i j  de  veer t ien  huurders  d ie  u i t  e igen beweg ing
contact  met ons zochten het serviceabonnement te lefonisch kunnen toel ichten. Wi j  hebben ze
ui tgelegd dat het huurdersonderhoud geen verkapte huurverhoging is en dat het
serviceabonnement een vr i jwi l l ige keuze is.  Zi j  gaven aan dat z i j  z ich na het te lefonisch contact
goed geïnformeerd voelden.

Huurders die nog niet  voor ons abonnement kozen, ontvangen binnenkort  een nieuwe br ief  van ons
waar in  we ze  nogmaals  u i t leggen waarom wi j  een serv iceabonnement  aanb ieden.  Ook de  honderd
huurders  van w ie  w i j  uw 's tandaardbr ie f 'on tv ingen,  nemen w i j  h ie r in  mee.  B i j  de  n ieuwe br ie f
sturen wi j  een folder mee, waar in precies staat aangegeven welke reparat ies binnen het
serviceabonnement val len.  Op onze websi te kunnen huurders lezen voor welke werkzaamheden
Mooi land verantwoordel i j  k  is .



H uurverhoging inkomensafhankel  i jk
Er  moet  me nog ie ts  van he t  har t .  U  s te l t  in  uw br ie f  da t  huurders  van Moo i land ' fo rse

huurverhogingen van bíina 70o/o in de afgelopen twee jaar' hebben gehad. U suggereeft hiermee
dat  a l  onze huurders  een derge l i j ke  huurverhog ing  hebben gehad en  d i t  i s  n ie t  cor rec t .
Het  hoge percentage huurverhog ing  ge ld t  a l leen  voor  huurders  met  de  hoogste  inkomens.  Wi j
hanteren  namel i j k  inkomensafhanke l i j ke  huurverhog ing .  Mensen met  he t  laags te  inkomen k regen
a a n z i e n l i j k  m i n d e r  h u u r v e r h o g i n g .  A l l e e n  h u i s h o u d e n s  i n  e e n  s o c i a l e  h u u r w o n i n g  m e t  e e n  i n k o m e n
hoger  dan €  43 ,786, - -  k r i jgen  meer  huurverhog ing  dan anderen.  Wi j  de len  h ie rb i j  he t  s tandpunt
van de  cent ra le  overhe id  da t  soc ia le  huurwon ingen n ie t  bes temd z i jn  voor  hu ishoudens met  een
hoger  inkomen.  Daarom s t imu leren  w i j  deze mensen door  te  s t romen,  zodat  be taa lbare  won ingen
vr i j komen voor  mensen met  een laag o f  midden inkomen,  Ook d i t  jaar  hanteren  w i j
inkomensafha nkel  Í j  ke huu rverhog i  ng.

Vragen

Tot  s lo t  w i l  i k  u  bedanken voor  uw u i tnod ig ing  samen met  u  en  anderen de  kwest ie  rondom de
huurdershef f ing  in  Den Haag bespreekbaar  te  maken.  Wi j  k iezen echter  g raag voor  onze e igen
benader ing  in  deze en  gaan daarom n ie t  op  uw u i tnod ig ing  in .  I k  ga  er  vanu i t  da t  Ík  met  deze br ie f
uw v ragen zorgvu ld ig  heb beantwoord .  Heef t  u  desondanks  nog v ragen,  dan hoor  i k  ze  graag.
U kunt  mi j  bere iken v ia  mi jn  secre taresse Kar in  D inn issen op  te le foonnummer

Met  v r iende l i j ke  g roe t ,
Moo i land n* '
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Mir jam Kràwinke l
Directeur Wonen


