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Beste commissieleden 
en huurders,

Hierbij onze nieuwsbrief van deze winter. Hier leest u de laatste nieuwtjes en wetenswaardigheden. 
Wij wensen u veel leesplezier en vooral heel fijne feestdagen!

Bestuur Huurdersorganisatie Haag Wonen
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Van de bestuurstafel

2025 was een druk jaar voor de HOHW. De overleggen over de nieuwe raamovereenkomst tussen gemeente, corporaties en huurdersorganisaties gingen het hele jaar door en legden een groot beslag op onze tijd. Daarnaast gaan er steeds meer grote renovatieprojecten lopen waarbij we moeten constateren dat er voor de huurders soms heel erg veel misgaat. Voor de HOHW betekent dat dat wij in overleg met Haag Wonen gaan om het te hebben over de procedure bij renovaties, maar ook dat we aandringen op aanpassen van het sociaal statuut in Den Haag. 
Dat statuut is een reglement waarin staat waar woningcorporaties en bewoners zich aan dienen te houden bij sloop- en renovatieprojecten. In Den Haag staat in het sociaal statuut bijna niets meer dan wat er volgens de wet verplicht in moet en dat zorgt voor onduidelijkheid wanneer er dingen misgaan tijdens de renovatie. Het sociaal statuut zal in 2026 wat ons betreft dan ook op de agenda moeten komen.
Verder hebben we in 2025 onszelf een spiegel voorgehouden en gekeken naar waar we onze tijd zinnig aan kunnen besteden. Bij het uitvoeren van onze (wettelijk) verplichte taken lopen ook wij vaak tegen de muren van Haag Wonen aan en bereiken we naar onze zin te weinig. In 2026 willen we vooral meer tijd steken in de contacten met onze achterban. Het organiseren van een huurdersdag op 24 september jl. was een eerste stap in dat proces. 
In hoeverre we onze doelstellingen gaan halen is mede afhankelijk van de grootte van ons bestuur. Op dit moment zijn we nog altijd zwaar onderbemand en is er geen ruimte voor meer werkzaamheden. In 2026 blijven we actief zoeken naar nieuwe bestuursleden: https://www.hohw.org/organisatie/bestuursleden-gezocht
Namens het bestuur,
Rogier Kraf - waarnemend voorzitter
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Het poldermodel bij het bepalen van maximale huurverhogingen
Het poldermodel is de Nederlandse manier van besluiten nemen via overleg en de daarmee bereikte overeenstemming tussen betrokken partijen. Bij het bepalen van maximale huurverhogingen betekent dit dat de overheid samen met huurdersorganisaties (zoals de Woonbond), verhuurders- en corporatieorganisaties (zoals Aedes, IVBN en Vastgoed Belang) en soms met gemeenten overlegt om tot afspraken te komen. Dit gebeurt om een goede balans te vinden tussen betaalbaarheid voor huurders en de mogelijkheid voor verhuurders om woningen te onderhouden. Zo probeert men een zo breed mogelijk draagvlak en voorspelbare regels met stabiliteit voor de jaarlijkse huurverhoging te creëren.
Wat staat er in het akkoord van de maximale huurverhoging van 2025?
1. Sociale huurwoningen: De maximale huurverhoging is vastgesteld op 5,0%. Huurders met een modaal relatief lage huur (minder dan €350) kunnen tot €25 stijging verwachten, terwijl hogere inkomens tot €100 meer moeten betalen, afhankelijk van hun specifieke situatie.
2. Middenhuur: Voor deze sector geldt een stijging van maximaal 7,7%, en dit geldt voor huurcontracten die tussen de €900 en €1.184 vallen.
3. Vrije sector: Huurders in deze sector komen ook niet weg met lagere verhogingen; hier is de maximale verhoging 4,1%.

Het poldermodel probeert de huurverhogingen in toom te houden, maar de Woonbond staat kritisch tegenover de afgesproken verhogingen omdat men vreest voor toekomstige (hoge) huurprijzen en de effecten op de huurders. De organisatie ziet liever een structurele aanpak waarbij verhuurders worden verplicht om verantwoordelijke beslissingen te maken die niet alleen de vastgoedbezitters maar ook de huurders dienen.
De HOHW kan zich vinden in de kritische houding tegen de huurverhogingen in het poldermodel. 
De huren stijgen jaarlijks, vaak boven inflatie, wat een financiële druk geeft voor huurders. Ook de huidige regering focust op de vastgoedsector en lijkt zich minder druk te maken om de belangen van de huurders.
Overleg over wonen lijkt grotendeels symbolisch geworden: huurders hebben weinig invloed, terwijl grote verhuurders en marktpartijen veel gewicht in de schaal leggen. Het kabinet presenteert de afspraken alsof men huurders beschermt. In werkelijkheid blijven de huurstijgingen fors. Met bovengenoemde percentages wordt de wooncrisis niet opgelost, maar gevoed. Vooral middenhuurders worden hard geraakt: dit is een sector die juist betaalbaar zou moeten blijven, maar nu structureel uitstijgt boven het inflatieniveau.
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Pandbrigade bij Haag Wonen
Vanwege de schrijnende problemen in de Pink-, Logger- en Sleepnetstraat heeft de gemeente Den Haag de pandbrigade naar deze complexen gestuurd. Zoals jullie hebben kunnen lezen op Omroep West (https://www.omroepwest.nl/politiek/5044124/den-haag-grijpt-in-woningcorporatie-riskeert-dwangsom-om-slechte-staat-woningen) constateerde die gebreken waar de gemeente op zal gaan handhaven, zoals de Wet Goed Verhuurderschap voorschrijft. Een dwangsom behoort tot de mogelijkheden. 
Wat de HOHW betreft moet Haag Wonen zo snel mogelijk met de bewoners afspraken maken om de woningen weer leefbaar te maken en maatregelen nemen om de hoge stookkosten tegen te gaan.
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Gemeenteraad wil draagvlakmeting bij sloop en nieuwbouw
Afgelopen donderdag heeft de Haagse gemeenteraad ingestemd met een voorstel van Lesley Arp (SP) over een verplichte draagvlakmeting bij sloop en nieuwbouw. Nu hoeft een Haagse corporatie niet aan zittende huurders te vragen of zij het eens zijn met de sloop van hun huizen, maar als het aan de raad ligt moet dat in de toekomst wel gebeuren. Het gaat daarbij om een draagvlak van minimaal 70% van de zittende huurders. 
De HOHW is voorstander van deze draagvlakmeting en heeft dit tijdens de raadsvergadering kenbaar gemaakt. Belangrijker nog vinden wij dat huurders zo vroeg mogelijk worden betrokken bij toekomstplannen voor het complex waarin zij wonen, of het nu om sloop of renovatie gaat. Naar onze mening is zo’n draagvlakmeting vooral belangrijk als stok achter de deur om te garanderen dat de corporatie goed heeft gekeken naar de wensen van huurders. 
Een draagvlakmeting zou onderdeel moeten worden van een nieuw sociaal statuut voor de Haagse corporaties. 
Momenteel is er wel een sociaal statuut (https://haagwonen.nl/wp-content/uploads/2023/02/Sociaal-Statuut-2023-2027.pdf) maar dit betreft nu alleen sloop/nieuwbouw en moet wat ons betreft uitgebreid worden naar iets waar de rechten van huurders beter in vastgelegd worden.
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Nieuwe prestatieafspraken
Het afgelopen jaar heeft het bestuur van de HOHW met gemeente, corporaties en andere huurdersorganisaties gesproken over nieuwe prestatieafspraken van de corporaties. 
Belangrijke afspraken die erin zullen worden opgenomen betreffen de nieuwbouw van woningen, de huisvesting van bijzondere doelgroepen, aansluiting op het warmtenet en een hele lijst aan afspraken die meer betrekking hebben op de samenwerking tussen gemeente en corporatie. De huurdersorganisaties hebben zich ingespannen voor realistische afspraken die voor de zittende huurders ook nog betaalbaar blijven. 
De nieuwbouwaantallen zijn aan de hoge kant en moeten wat ons betreft op realisme worden getoetst. Daarom worden hierover jaarlijks gesprekken gevoerd. 
De huisvesting van bijzondere doelgroepen, zoals mensen die vanuit GGZ-instellingen worden gehuisvest bij corporaties, moet wat ons betreft niet hoger worden dan wat nu is afgesproken (maximaal 35% van de woningtoewijzing). 
Bij de aansluiting op een warmtenet moeten huurders het laatste woord hebben over die aansluiting en mag het niet zo zijn dat de ambities van de gemeente of corporatie ertoe leiden dat huurders op kosten worden gejaagd. Dit is bij wet geregeld, maar een gemeente kan besluiten om een wijk gasloos te maken. Dan moeten er voor huurders ook andere mogelijkheden zijn dan het warmtenet.
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Service- en stookkosten
Wij zien dat de service- en stookkostenafrekening bij Haag Wonen in veel gevallen nog steeds ontzettend laat bij huurders in de brievenbus liggen. Dit is de HOHW al vele jaren een doorn in het oog en voor huurders bepaald niet prettig. Wij blijven ons ervoor inspannen dat Haag Wonen zich aan de wet houdt. Die schrijft namelijk voor dat er voor 1 juli moet worden afgerekend. 
Sinds kort kan hier ook op gehandhaafd worden door de gemeente Den Haag en het zal dan ook beter moeten. 
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Openingstijden tijdens de feestdagen
Van maandag 22 tot en met woensdag 24 december is het kantoor van de HOHW beperkt bereikbaar. 
Van donderdag 25 december 2025 tot maandag 
5 januari 2026 is het kantoor gesloten. 
Het bestuur en ondersteuning van de HOHW wenst alle huurders van Haag Wonen een liefdevolle kerst en een gezonde start van 2026! 
[image: ]
	Neem een kijkje op onze website voor een indruk van waar de HOHW zich voor inzet: nieuwsberichten, gevraagde en ongevraagde adviezen aan Haag Wonen, praktische informatie over servicekosten, de meerwaarde van een bewonerscommissie en diverse documenten.
www.hohw.org
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