VERSLAG GESPREK DELEGATIE PEL MET WETHOUDER HENK DEINUM DONDERDAG 29 MAART 2018
Aanwezig voor de gemeente: wethouder Henk Deinum en ambtenaar Hans Vierstra.

Aanwezig voor PEL: Nellie Stap en Johan Bakker. Pyt van der Galiën die ook mee zou, was verhinderd wegens een begrafenis.

Alle drie bespreekpunten die we voor het gesprek hadden ingediend zijn aan de orde geweest.

1. De hoge Woonzorgquote van meer dan 40% voor 43% van de huurders van corporatiewoningen met inkomens tot 120% van het voor hen geldende bijstandsniveau. Die hoge woonzorgquote zit vooral bij de brutohuren vanaf 500 euro en hoger en bij duur wonende eenoudergezinnen. Dit bleek uit een door de gemeente gehouden onderzoek. Zomer 2017 was in de Raad n.a.v. dat rapport een motie aangenomen waarin werd gezegd dat er "een aanvalsplan" zou moeten komen betreffende dit armoede probleem. Afgelopen herfst zou dat klaar moeten zijn, maar naar buiten toe leek er niets te gebeuren. We hebben gevraagd naar de stand van zaken. Volgens Deinum en Vierstra was er een werkgroep mee bezig, waarin ambtenaren zaten, de corporaties en vertegenwoordigers van Nieuw Elan en De Bewonersraad.
Deinum vroeg of PEL ook belangstelling had om ook mee te doen. Uiteraard wel.                            Toezegging: Hij zou aan de corporaties vragen of het goed was dat PEL ook mee kon doen aan deze werkgroep en stelde dat er ook behoefte was aan een "horzelfunctie" omdat z.i. de beide huurderskoepels wel erg dicht bij de corporaties stonden. Van onze kant is daarover gesteld dat hier doordat subsidiering plaats vindt vanuit de corporaties in feite een systeemfout is ontstaan: de corporatie betaalt in feite het salaris van hun betaalde krachten.

De gemeente is alweer bezig met de komende ronde onderhandelingen met de corporaties zodat er in december 2018 weer nieuwe prestatieafspraken zijn vastgelegd voor 2019. 

Van onze kant is gesteld dat volgens de Woonbond zowel Elkien als WoonFriesland winst had gedraaid: over de jaren 2015 en 2016: Stichting Elkien 84.632.000 euro winst op de verhuur is 37% winst. WoonFriesland 35.861.000 euro winst op de verhuur is 15% winst. (cijfers genoemd)
We hebben gesteld dat weliswaar niet bij elke corporatie de huur met 10% omlaag zou kunnen, maar dat per corporatie bekeken moet worden welke ruimte hier voor is. Deinum leek hier niet onwelwillend tegenover te staan.

Paar varianten genoemd: Duurdere woningen aantal jaren geen verhoging (procentuele verhoging komt bij hoge huur harder aan in euro's dan bij een lage huur. Duur en minder duur groeien zo steeds verder uit elkaar) Vierstra stelde dat een huurverhoging over de duurdere woningen de corporatie meer opleverde dan een huurverhoging bij de goedkopere woningen. Maar wij vonden dat duur en "betaalbaar" steeds verder uit elkaar groeiden. 

We hebben gesteld dat bijv. een gemeente als Amsterdam een Woonlastenfonds had ingesteld en we hebben onze brief van 30/6/2014 aan de Raad met daarin een omschrijving wat Amsterdam had gedaan om hoge woonlasten te bestrijden aan Deinum gegeven. [Evenals het rapport over de hoge Woonzorgquote en het gezamenlijke manifest van PEL, Nieuw Elan en De Bewonersraad, vlak voor de verkiezingen uitgebracht.]
Deinum stelde dat hij niet onwelwillend stond tegenover een Woonlastenfonds en vroeg voor wie dat dan zou moeten zijn? We hebben gesteld: voor die huurders die netto meer dan 40% woonzorgquote hebben, dus de optelsom van huur minus huurtoeslag plus energielasten plus premie basisverzekering. We hebben ook gesproken over de "voeding" van dat fonds. Van onze kant is de suggestie gedaan: kijk bij de NOM-woningen wat de WOZ-waarde was vlak voor dat ze NOM-woning werden (NOM is Nul OP de Meter door de woningen zwaar te isoleren) en reserveer het verschil in WOZ-waarde maal het tarief losgelaten op dat verschil, voor een Woonlastenfonds. [In principe zou hetzelfde gedaan kunnen worden met het eigenaarsdeel rioolheffing, omdat ook dat wordt bepaald m.b.v. de WOZ-waarde.] Wellicht dat er ook wat bijzondere bijstand in het Woonlastenfonds gestopt moet worden en misschien dat het een paar jaar duurt voordat je een redelijk fondsbedrag hebt opgebouwd, dat kunnen we niet bekijken. Deinum leek wel geïnteresseerd in dit WOZ-waarde verschil verhaal.
T.a.v. de component "zorg" had men nog niets bedacht. We hebben er op gewezen dat de premiehoogte voor de basisverzekering (bij de zorgquote gaat het alleen om de basisverzekering, niet om de premies voor aanvullende verzekeringen) zo laag mogelijk moet zijn. Daarom is de basispolis van de AV-Frieso belangrijk en daarom moet de AV-Frieso zeker blijven. 

[Het aanvullende deel van de AV-Frieso is ook belangrijk, bijv. voor mensen die eigen bijdragen WMO-voorzieningen moeten betalen: de AV-Frieso vergoedt die eigen bijdragen tot 230 euro/jaar. En vergoedt tevens de eigen bijdrage medicijnen.]
Een belangrijke mogelijkheid om hoge woonzorgquotes omlaag te brengen, is besparen op energielasten.  Volgens het rapport over de woonzorgquote wordt deze voor een kwart bepaald door energielasten.
We hebben gesteld dat woningisolatie en lagere energielasten op zich wel bereikbaar zijn, maar of dat leidt tot lagere energielasten is o.i. zeer de vraag en we hebben aantal redenen genoemd: 
- meer dan 40% van de energierekening bestaat uit heffingen en belastingen en deze worden elk jaar verder opgeschroefd, ook weer in 2018. De gemeente heeft hier geen invloed op, het zijn heffingen die door het Rijk opgelegd worden en via de energienota worden geïnd. Het gaat hierbij om:

- de energiebelasting

- de heffing Opslag Duurzame Energie (ODE)

- btw-heffing van 21% OVER deze 2 belastingen, dus btw over belastingen…

Reeds bekend (maatregel vanuit het Rijk): geen of minder terug lever vergoeding van stroom aan het net. 

[Remedie: zo min mogelijk stroom terug leveren, maar opslaan in Tesla accu's. Daarin zitten NiCad cellen. En zelf gebruiken, bijv. voor de verlichting 's avonds.]

[N.B.: nu bekend is dat het waarschijnlijk wordt verboden vanaf 2021 nog gasgestookte nieuwe Cv-ketels te plaatsen en op termijn wijk na wijk van het aardgas afgeschakeld wordt, zal er meer via elektra gedaan moeten worden, bijv. voor het koken van eten, het maken van warm water, het stroom leveren voor warmtepompen ed. Als dat massaal gebeurt, is netverzwaring door de netbeheerder – Liander in Leeuwarden – noodzakelijk. Die kosten zullen aan de klant worden doorberekend.]
Aangekaart is een punt waar de gemeente WEL invloed op heeft via de prestatieafspraken, namelijk de energieprestatievergoeding (EPV) die Elkien vraagt als ze een NOM-woning maken incl. zonnepanelen. 

[Bij een woning van 100 vierk.m. en een maximaalverbruik voor verwarming van minder dan 30kWh/vierk.m. mag men maximaal een EPV vragen van 140 euro. Het heet dat Elkien niet het maximale bedrag vraagt. Onduidelijk is hoelang een EPV gevraagd gaat worden? 5 jaar lang? Voorgoed?]
Er is naar voren gebracht: een corporatie plaatst zonnepanelen. Die worden aard- en nagelvast aangebracht op het dak. Daarmee behoren ze ook tot het gehuurde. Dus waarom wil de corporatie een deel van de besparing in geld hebben die ontstaat door zelf opgewekte stroom? Het is net zo absurd als dat de corporatie een oude cv-ketel vervangt door een HR-keteltje en zegt: nu bespaart u gas en dus geld, maar dat geld willen wij hebben en daarom betaalt u ons voortaan net zoveel als dat uw besparing is…

Er is naar voren gebracht: Normaliter worden verbeteringen aan de woning vertaald via een huurverhoging. Het EPV heet te zijn ingevoerd om "te hoge huren" na woningverbeteringen te voorkomen. 

[Wat te hoog is, geeft het stuk van de Woonbond "Nul op de meter voor huurders" niet aan.]
Maar het is voordeliger voor huurders WEL de verbetering door te berekenen in de huur, omdat de EPV niet onder de huurtoeslag valt maar een huurverhoging ook leidt tot meer huurtoeslag. Vaak zit men dan in het gebied waarin 65% van de huurstijging wordt afgedekt door huurtoeslag.

Deinum stond er niet onwelwillend tegenover om in sommige gevallen deze manier voor te stellen aan de woningcorporaties.
N.a.v. het voorgaande was het de bedoeling te vragen of ook PEL aan de werkgroep kon deelnemen die moet zorgen dat er maatregelen komen die de woonzorgquotes boven de 40% netto inkomen terug kan dringen, maar Deinum kwam zelf met de vraag of we iets voelden voor deelname. Uiteraard was dat zo.

Ook gesproken is over de "kippenhokken" waarmee bestaande gebouwen en lege plekken in de stad worden volgegooid, met als laatste voorbeeld de verbouw van het Aegongebouw tot meer dan 400 wooneenheden van 20 vierk.m. waarmee de stad wordt volgegooid. De oppervlakten variëren van 16,5 tot 50 vierk.m. PEL had eerder gesteld dat de minimale oppervlakte 60 vierk.m. zou moeten zijn en we schreven daarover op 28/10/16 een brief aan de Raad. 

We hebben genoemd: In het Afwegingskader Woningbouw Leeuwarden (Politiek Podium 5/9/16) stond:     "Er is een overaanbod aan kleine reguliere woningen. We werken alleen mee aan woningbouwplannen voor woningen boven 65 vierk.m."  

Gesteld is dat we echter zien (bijv. nieuwbouw Stationsweg) dat veelal de wooneenheden toch kleiner blijken te worden. Hoe zit dat?

Deinum stelde dat deze norm niet geldt voor studentenwoningen met een campuscontract. Dat wil zeggen dat men uit de woning moet zodra men geen student meer is. Hij beweerde ook dat ze vanwege deze regel in bestemmingsplannen zou zitten of komen te staan, de gemeente al menige bouwaanvraag had afgewezen. We hebben gesteld dat deze kleine hokjes geen toekomstwaarde hebben en we vroegen ons af hoe deze hokken er over 40 jaar uit zouden zien? Wordt dat niet net zoiets als wat eind 19e eeuw de Wolvensteeg krotten waren, alleen nu iets in de 21e eeuw?
Deinum stelde dat deze hokjes zo verhuurd worden en dat er veel meer gegadigden zijn dat men voorraad heeft, waarop wij stelden dat er kennelijk dan de nodige druk op de markt zit. (schaarste) Hij weet dit aan de nieuwe toewijzingsregels waarbij mensen die een baan hebben vaak niet meer in aanmerking komen voor een sociale huurwoning. 

[Als ik echter kijk naar de inkomensgrenzen bij beide corporaties voor woningtoewijzing, vind ik dat dit wel meevalt.]

Ik heb in dit verband ook gewezen op het m.i. absurde doelgroepenbeleid van de corporaties waarbij er voor 55-plussers geen wachtlijst bestaat en als voorbeeld de dure flats aan de Canadezenlaan genoemd en me afgevraagd waarom deze flats ook niet worden verhuurd aan huishoudens onder de 55 jaar, bijv. mensen met betaald werk die deze huren met wat huurtoeslag kunnen betalen.

We hebben ook gesproken over verhuurders die 150-200 euro meer vroegen dan de zgn. maximaal redelijke huur volgens het puntenstelsel en dat Belastingdienst/Toeslagen dat niet mag controleren, maar simpelweg moet uitgaan van het bedrag wat op het huurcontract stond en op dat bedrag huurtoeslag moet toekennen. Meegedeeld is dat we dat bij informateur Schippers ook onder de aandacht hadden gebracht, maar aangezien een informateur in een dergelijke periode wel 1000 brieven krijgt van allerlei organisaties over van alles en nog wat, met zo'n brief niets gebeurt. We hebben genoemd dat dit een van de oorzaken is van uit de hand lopende huurtoeslag budgetten van het Rijk.
Ook oudere flats werden na de woningcrisis massaal door "beleggers" en huisjesmelkers opgekocht en ook zij vragen teveel huur en verwaarlozen het onderhoud doordat ze in de meerderheid zijn of komen in de Vereniging van Eigenaren, die werkt met meerderheidsbesluiten.

Deinum stelde dat hij zou willen dat hij wat meer (wettelijke) bevoegdheden zou willen hebben om hier tegen op te treden.

[Opmerking: aanschrijvingsbeleid ihkv. de bouwverordening is zo'n middel maar dan moet een eigenaar het al heel bont maken en t.o.v. een VvE heeft een gemeente nog iets meer bevoegdheden.] 

Tenslotte hebben we het even gehad over raadsvragen die op 20 mei 2013 werden gesteld door toenmalig raadslid van PAL, Piet van der Wal. Hij noemde cijfers die weg kwamen bij beide corporaties:

- stichtingskosten sociale huurwoning 175.000 euro. Bij een maximale jaarhuur van 6600 euro (550 euro huur/mnd) zou dat een tekort opleveren van 4930 euro/jaar. Dat zou dan 410,83 EXTRA huur betekenen om dat gat te dichten. Wat neerkomt op een kleine 1000 euro huur/mnd… Volgens een bekende theorie kan er pas een sociale huurwoning gebouwd worden als er drie bestaande huurwoningen met winst verkocht worden om de onrendabele top van 91000 euro van een nieuwbouwwoning te compenseren. 
We hebben gesteld dat er GEEN sociale huurwoning meer verkocht mag worden. Daarmee is het onmogelijk om de onrendabele top van de nieuwe sociale huurwoning af te dekken, wat betekent dat we niet of nauwelijks mee betaalbare sociale huurwoningen kunnen bouwen.

We hebben gesteld dat de consequentie is dat je moet inzetten op behoud en renovatie of groot-onderhoud (voor 25 jaar) van de bestaande voorraad sociale huurwoningen en als voorbeeld de flatjes genoemd in de Jan van Scorelstraat in Huizum-West, de goedkoopste van de stad, die (Deinum vroeg naar de huur) ongeveer 230 euro doen.
Het gesprek heeft in totaal vijf kwartier geduurd.

Secretaris PEL
