
Jaarverslag huurrondejaar ���� / ����

Tien jaar 
Huurteams

Amsterdam





Jaarverslag huurrondejaar ���� / ���� �

  Tien jaar Huurteams Amsterdam

  Voorwoord�__________________________________________________________________________ 5

 1 Tien jaar huurteams�_________________________________________________________________ 6

 2 Samenvatting huurrondejaar 2006-2007�_____________________________________________ 8

 3 Organisatie�_________________________________________________________________________ 9

 4 Resultaten en cijfers�_______________________________________________________________ 11

 5 Signalen, trends en knelpunten�____________________________________________________ 16

  Bijlage 

  Tabellen cijfers huurteams huurrondejaar 2006-2007�_______________________________ 19

TABEL  1 Aantal benaderde adressen, contacten met bewoners en verrichte woningopnames�_______________ 19

TABEL  2 Aantal woningen met gevraagde huur per categorie en gemiddelde huurprijs�____________________ 20

TABEL  3 Aantal woningen met maximaal redelijke huur per categorie�__________________________________ 20

TABEL  4 Aantal woningen met een gevraagde huur als percentage van maximale huurprijs�________________ 21

TABEL  5 Aantal gestarte procedures�______________________________________________________________ 21

TABEL  6 Aantal afgeronde procedures�____________________________________________________________ 22

TABEL  7 Aantal procedures dat iets hee� opgeleverd voor de huurder�__________________________________ 22

TABEL  8 Bedragen huurverlaging per maand voor afgeronde procedures�_______________________________ 23

TABEL  9 Gemiddelde huurverlaging als percentage van oude gevraagde bedrag�__________________________ 23

Inhoud





Jaarverslag huurrondejaar ���� / ���� �

In mei ���� gaf toenmalig wethouder Stadig het 
startsein voor de huurteams in Amsterdam.
Al snel bleken de teams een doorslaand succes. De 
wethouder toonde zijn vooruitziende blik door al 

in ���� te stellen dat de huurteams zeker nodig zouden 
zijn tot ����. Tien jaar later zien we dat de wethouder 
zich niet vergist hee�. Ontspanning van de woning-
markt is nog lang niet in zicht en de huurteams zijn een 
onmisbaar onderdeel geworden van het Amsterdamse 
volkshuisvestingsbeleid.

Inmiddels hebben de huurteams een geslaagde evalua-
tie door Bureau Companen achter de rug. Het project is 
succesvol en e�ectief. Onderzoek in opdracht van het 
Ministerie van VROM wijst uit dat dankzij de huur-
teams veel meer mensen de weg naar de Huurcommis-
sie weten te vinden. Veel dank gaat uit naar allen die dit 
succes mogelijk hebben gemaakt

Het nieuwe huurbeleid met haar bijzonder ongelukkige 
koppeling van huren aan woz-waarden is niet doorge-
gaan. Dat betekent een einde aan een plan voor een niet 
transparant en bijzonder complex stelsel, dat grote ge-
volgen gehad zou hebben voor de huren in Amsterdam. 
Toch blij� er volop werk voor de huurteams. Te hoge 
huurprijzen bij nieuw verhuurde woningen, onder-
houdsproblemen of discussie over de servicekosten. 
Dat geldt niet alleen voor particuliere huurwoningen, 
maar steeds vaker ook voor corporatiewoningen. In 
���� is het werkterrein van de huurteams uitgebreid 
naar de gehele huurwoningmarkt. Inmiddels betre� 
��� van de gestarte procedures een geschil met een cor-
poratie.

Tegelijkertijd vindt een proces plaats van transformatie 
van de woningvoorraad . De huurteams worden gecon-
fronteerd met steeds complexer vragen van huurders. 
De huurteams kunnen eenvoudige vragen beantwoor-
den en bij vragen die huurprijs, bijkomende kosten, on-
derhoud of de rechtspositie betre�en juridische onder-

steuning bieden. Verdergaande ondersteuning van 
huurders bij ingrepen in de woning valt echter buiten 
het directe werkterrein en de competenties van de huur-
teams. Het initiatief van Huurdersvereniging Amster-
dam, huurteams, ASW en het collegeakkoord om tot  
Wijksteunpunten Wonen te komen was daarop het ant-
woord.

Vanaf de zomer van ���� worden de huurteams onder-
deel van of aangesloten bij een Wijksteunpunt Wonen. 
Hier worden de werkzaamheden van huurteam, bewo-
nersondersteuners en woonspreekuren goed op elkaar 
afgestemd. Bovendien stimuleren en versterken de 
Wijksteunpunten de directe betrokkenheid en partici-
patie van de bewoners en de belangenbehartiging via 
de lokale huurdersorganisaties. Een Stedelijk Bureau 
verzorgt net als bij de huurteams de meerwaarde door 
afstemming en uitwisseling van informatie en ervarin-
gen. Een eerste tussenevaluatie in het voorjaar ���� zal 
uit moeten wijzen of de Wijksteunpunten een zelfde 
succesvolle ontwikkeling gaan doormaken als de huur-
teams.
De stuurgroep vertrouwt erop dat met de nu gevormde 
WSWonen de positie van de huurder daadwerkelijk 
wordt versterkt.

Amsterdam, november ����,
namens de Stuurgroep Wijksteunpunten Wonen  
(voorheen Stuurgroep Huurteams),

Eef Meijerman, voorzitter.

Voorwoord
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De huurteams hebben een groot deel van hun succes te 
danken aan de actieve aanpak. Elke huurder krijgt het 
aanbod om de huurprijs en onderhoudsgebreken te la-
ten checken. In eerste instantie lag de nadruk op het ac-
tief, huis-aan-huis, aanbellen bij huurders met een par-
ticuliere verhuurder. Sinds de invoering van een 
tijdelijke huurverlaging bij onderhoudsgebreken wor-
den steeds vaker ook huurders in de corporatiesector 
ondersteund. Ook het aantal procedures wegens ser-
vicekosten neemt toe, ondermeer vanwege de stijging 
van de energieprijzen. Ten slotte valt het op dat vaak 
een huur boven het maximum wordt gevraagd bij een 
nieuwe huurovereenkomst.

Landelijke ontwikkelingen hebben directe weerslag op 
het werk. Door afscha�en van de verouderingsa�rek in 
het puntenstelsel zijn de maximaal toegestane huren tot 
ruim honderd euro per maand omhoog gegaan. Het in-
voeren van leges voor procedures bij de Huurcommis-
sie zorgt voor veel mislukte procedures. In ���� is de 
huurprijsregelgeving aangepast en overgeheveld naar 
het Burgerlijk Wetboek. Bezwaar tegen de huurverho-
ging kan niet meer op grond van onderhoudsgebreken, 
daarvoor dient de onderhoudsprocedure. De gematig-
de ontwikkeling van de jaarlijkse huurverhoging bete-
kent minder procedures. De discussie over de huurlibe-
ralisatie is verstomd in een kabinetscrisis. De komende 
jaren zullen nieuwe wijzigingen in de regelgeving lei-
den tot nieuwe of andere informatievoorziening en on-
dersteuning.

In de drukke woningmarkt van Amsterdam is goede 
ondersteuning van huurders op het gebied van huur-
prijzen en onderhoudsgebreken zeer e�ectief gebleken. 
Dit blijkt uit het aantal huurverlagingen en andere 
huurprijsgerelateerde zaken waarbij het huurteam 
voorlichting en ondersteuning hee� geboden. De huur-
teams zijn na tien jaar niet meer weg te denken. Het 
concept is overgenomen door Den Haag en Rotterdam 
en ook in steden als Groningen, Hilversum en Arnhem 

wordt gediscussieerd over de wenselijkheid van deze 
vorm van huurdersondersteuning.

De afgelopen tien jaar hee� zich een transformatiepro-
ces van de woningvoorraad aangediend, waarop wat 
betre� bewonersondersteuning en belangenbeharti-
ging een passend antwoord nodig is. Dit antwoord is 
ook nodig omdat de verantwoordelijkheden van over-
heid en verhuurders veranderen. Huurders krijgen zelf 
meer verantwoordelijkheid  om hun zaken te regelen en 
op te komen voor hun rechten en belangen. De Wijk-
steunpunten Wonen (WSWonen) bieden de nodige on-
dersteuning. Alle huurteams zijn onderdeel geworden 
van lokale WSWonen. Hiermee breekt een nieuw tijd-
vak aan. Het doel is dat elke huurder tijdig goed is geïn-
formeerd en in staat is om een eigen keuze te maken 
voor zaken die de woning betre�en. Groepen huurders 
worden gefaciliteerd, zodat ook zij keuzes kunnen ma-
ken in een gezamenlijke belangenafweging. Ook wor-
den activiteiten ondernomen om de participatie van 
nieuwe groepen bewoners te stimuleren. Bij de activi-
teiten van de WSWonen geldt dat deze gericht zijn op 
Ælle huurders.

De resultaten
De resultaten in tien jaar huurteams zijn indrukwek-
kend. Onderstaande cijfers geven een indruk.
Met huurders van ��.��� woningen is contact geweest 
en er zijn ��.��� woningopnames verricht in ��.��� 
verschillende woningen. Om dit te bereiken zijn onder 
andere de huurders van nagenoeg de hele particuliere 
huurwoningvoorraad in Amsterdam actief benaderd. 
Het gaat om ���.��� huis aan huis benaderingen.

Deze werkzaamheden hebben geleid tot ��.��� huur-
verlagingsprocedures en �.��� andere procedures waar-
onder �.��� bezwaren tegen huurverhoging en ��� ver-
zoeken voor het vaststellen van de servicekosten. Al 
naar gelang de behoe�e van de huurder zijn deze proce-
dures intensief of niet begeleid. Vaststaat dat het over-
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grote deel van de huurders geen procedure gestart zou 
hebben zonder hulp van een huurteam. Dit valt onder-
meer af te leiden uit evaluaties en uit de vergelijking met 
het verloop van het aantal gestarte Huurcommissiepro-
cedures in andere arrondissementen. Het aantal zaken 
bij de kantonrechter, waarbij de huurteams een rol heb-
ben gespeeld is ����.

Van alle gestarte procedures waarvan de a�oop bekend 
is, hee� ��� geleid tot een verlaging van de huurprijs 
voor de huurder. Dit hee� de huurder gemiddeld � �� 
per maand opgeleverd, inclusief de niet geslaagde huur-
verlagingsprocedures. Daarnaast bedraagt de gemid-
delde tijdelijke huurverlaging wegens ernstige onder-
houdsgebreken � �� per maand. Als je veronderstelt dat 
al deze verlagingen zijn ingegaan per � juli ���� en nog 
steeds gelden op � juli ����, dan bedraagt de totale ver-
lagingruim ��� miljoen euro exclusief niet geº�ectu-
eerde huurverhogingen. Hoe hoog de daadwerkelijke 
besparing voor huurders ook mag zijn, hij is substanti-
eel van omvang. Daarnaast is ook het woongenot van 
duizenden huurders verbeterd doordat verhuurders 
met succes zijn aangesproken op hun onderhoudsver-
plichting.

Van een deel van de gestarte procedures is de a�oop he-
laas onbekend. De huurteams nemen de verantwoorde-
lijkheid voor het starten van een actie richting verhuur-
der of Huurcommissie. De huurder is vervolgens 
verantwoordelijk voor het vervolg. In een aantal geval-
len blij� de a�oop vervolgens onbekend. n

Tien jaar huurteams
Benaderingen van huurders  ���.���
Contacten met huurders  ��.���
Opnames van woningen  ��.���

Gestarte huurverlagingsprocedures  ��.���
Procedures waarvan a�oop bekend  ��.���
Procedures met voordeel huurder  ��.���

Totaal bedrag huurverlaging per maand � ���.���
Gemiddelde permanente huurverlaging per maand � ��
Gemiddelde tijdelijke huurverlaging wegens gebreken per maand � ��



� Jaarverslag huurrondejaar ���� / ����

Het project huurteams is in opdracht van de gemeente 
Amsterdam geºvalueerd door Bureau Companen. �In 
zijn algemeenheid kunnen we stellen dat de huurteams 
behoorlijk e�ectief en e�ciºnt functioneren. Zowel in 
productie, klanttevredenheid, succes in procedures en 
in �opbrengsten� scoren de huurteams sterk. (�) Per sal-
do lijken de huurteams veel op te leveren voor de be-
oogde doelgroep en (daarmee) voor de Amsterdamse 
samenleving als geheel. (Evaluatie Huurteams, Compa-
nen �� oktober ����, pag �).

De productie van de huurteams blij� constant. Het af-
gelopen jaar zijn iets meer woningen benaderd en is 
minder contact geweest met de benaderde adressen, 
maar het aantal opnames is gestegen. Het aantal gestar-
te procedures is echter gedaald met ��� ten opzichte 
van vorig jaar. De grootste daling zit in het verminderde 
aantal bezwaren tegen de huurverhoging. Opvallend is 
ook de daling in het aantal procedures wegens ernstig 
achterstallig onderhoud. Toch gaat het nog altijd om 
�.��� procedures per jaar.

De gemiddelde betaalde huurprijs is � ���. Gemiddeld 
ligt de huur op ��� van de maximaal toegestane huur 
volgens het puntenstelsel. Echter bij ��� van de be-
zochte woningen ligt de betaalde huur boven het maxi-
mum, volgens de puntentelling opgesteld door het 
huurteam.

Dit huurrondejaar is van �.��� procedures de a�oop 
bekend geworden. Verreweg de meeste procedures heb-
ben een voordeel voor de huurder opgeleverd. In geld 
uitgedrukt gaat het om gemiddeld � ��� per maand bij 
permanente huurverlagingen en � �� bij tijdelijke verla-
ging wegens ernstige onderhoudsgebreken. Als alle ver-
lagingen worden opgeteld gaat het om een verlaging 
van � ��.��� per maand wegens punten en � ��.��� per 
maand wegens onderhoudsgebreken.

Eind ���� is in elk stadsdeel een WSWonen actief. Ge-
durende het verslagjaar zijn de voorbereidingen voor 
de integratie van de huurteams in deze steunpunten ge-
tro�en. Bij de WSWonen kunnen huurders terecht voor 
alle kwesties op huurgebied. n

  
Samenvatting huurrondejaar 2006-2007
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De huurteams leveren een basiskwaliteit en �dienstver-
lening die overal hetzelfde is. Dit betekent dat Huur-
teams huurders actief informeren en ondersteunen bij 
kwesties die over de huurprijs gaan. De teams bezoeken 
huurders thuis, maken een puntentelling en beoordelen 
eventueel aanwezige onderhoudsgebreken. Vervolgens 
krijgt de huurder advies om wel of geen actie te onder-
nemen. Indien een huurder actie wil dan ondersteunt 
en begeleidt het huurteam de procedure.
Huurders van commerciºle verhuurders en woningen 
waarvoor een nieuwe huisvestingsvergunning is afge-
geven worden actief benaderd door de teams. Daar-
naast kunnen signalen leiden tot gerichte acties.

In een aantal stadsdelen is regelmatig overleg in een 
klankbordgroep of begeleidingscommissie, waarin ook 
beleidsmedewerkers van het betre�ende stadsdeel en 
bewonersvertegenwoordigers zitten.

Elk huurteam houdt een registratie van haar activiteiten 
bij. Dit registratieprogramma is ontwikkeld en wordt 
onderhouden door het Stedelijk Bureau. De Dienst Wo-
nen ontvangt de gemaakte puntentellingen om het ei-
gen bestand te actualiseren.

Prestatieafspraken
Met de stadsdelen en de werkgevers zijn convenanten 
afgesloten, waarin de doelstelling, de werkwijze en de 
organisatie van de huurteams helder is vastgelegd. 
Daaraan gekoppeld zijn prestatieafspraken gemaakt. 
Het Stedelijk Bureau maakt elk jaar een model voor de 
prestatieafspraken. Stadsdeel en werkgever vullen deze 
vervolgens in, a�ankelijk van de lokale situatie en eigen 
beleidsafwegingen.

Werkgeversschap
Elk huurteam is ondergebracht bij een aparte werkge-
ver. Soms is dat een wijkcentrum, soms een grotere wel-
zijnsinstelling en soms het ASW. De keuze voor de 
werkgever ligt bij het stadsdeel. De huurteams worden 

ge�nancierd door de stadsdelen. De centrale stad levert 
aanvullend een bijdrage voor de reguliere arbeidsplaat-
sen. De huurteams zijn integraal onderdeel van de WS-
Wonen.

Werknemers
Bij de acht Amsterdamse huurteams waren op � juli 
���� in totaal �� parttime-medewerkers in dienst. Het 
gaat om � coördinatoren, �� medewerkers met een re-
guliere aanstelling en � gesubsidieerde banen. Dit jaar 
hebben tevens � stagiaires van de Hogeschool van Am-
sterdam (HBO-opleiding Sociaal-Juridische Dienstver-
lening) werkervaring opgedaan bij een huurteam.

Gesubsidieerde banen
Het aantal gesubsidieerde banen in het kader van werk-
ervaringsprojecten blij� afnemen. Het aantal beschik-
bare kandidaten is sterk afgenomen en zij zijn slechts 
voor zeer beperkte tijd inzetbaar. Dit terwijl het huur-
teamwerk steeds ingewikkelder wordt en daardoor de 
eisen aan medewerkers hoger zijn. Sinds ���� is de 
WRA-groep verantwoordelijk voor de begeleiding van 
deze groep medewerkers. De WRA-groep hee� daar-
voor een speciale divisie die �Pantar� heet.

Stagiaires
Studenten van de HBO-opleiding Sociaal Juridische 
Dienstverlening blijken een nuttige toevoeging aan de 
huurteams. In het derde jaar van hun opleiding lopen 
zij vier dagen per week stage bij een maatschappelijke 
organisatie, gedurende een periode van tien maanden. 
Het niveau van de stagiaires is hoog, ze zijn enthousiast 
en werken na een trainings- en inwerkperiode behoor-
lijk zelfstandig.

 coördinatoren medewerkers gesubsidieerde stagiaires
   werkplekken

Werknemers 1 juli 2006	 � �� �� �
Werknemers 1 juli 2007	 � �� � �

  
Organisatie
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Backof�ce / Stedelijk Bureau
Het Backo�ce Huurteams is sinds medio ����onder-
deel van het Stedelijk Bureau Wijksteunpunten Wonen. 
Vanwege de herkenbaarheid wordt steeds gesproken 
over Stedelijk Bureau. Het Stedelijk Bureau ondersteunt 
de huurteams en verzorgt onder meer de deskundig-
heidsbevordering, de gegevensverwerking en het on-
derling overleg, bewaakt de kwaliteit en productiviteit 
en vervaardigt rapportages met signaleringen en aan-
bevelingen. 

Het Stedelijk Bureau verzorgt elk jaar via een schri�elijke 
enquŒte de meting klanttevredenheid. Ook rapporteert 
het Bureau over eventuele klachten van huurders over 
het functioneren van de huurteams of medewerkers.

Het Stedelijk Bureau is tevens verantwoordelijk voor 
het secretariaat van de stuurgroep en voert het secreta-
riaat van het Emil Blaauw Proceskostenfonds. Een ste-
delijk inzetbare medewerker (�vliegende keep�) valt in 
bij huurteams die kampen met onderbezetting door 
ziekte of vacatures.
Sinds begin ���� ondersteunt het Bureau de oprichting 
van lokale wijksteunpunten.

De stuurgroep WSWonen
De eenheid en de kwaliteit van het project wordt be-
waakt door de stuurgroep WSWonen (voorheen stuur-
groep Huurteams). Hierin zijn vertegenwoordigd de 
Huurdersvereniging Amsterdam, de Dienst Wonen, de 
stadsdelen (ambtelijk en portefeuillehouders Wonen), 
de Makelaarsvereniging Amsterdam, de Vereniging 
Vastgoed Belang en  het Amsterdams Steunpunt Wo-
nen. De Federatie van Woningcorporaties volgt het pro-
ject op afstand. De stuurgroep komt zo�n zes tot acht 
maal per jaar bijeen.

Juridische ondersteuning
De huurprijswetgeving biedt een kader om huurprijs en 
kwaliteit in overeenstemming te brengen. Als een zaak 
juridisch gezien te ingewikkeld wordt, is assistentie van 
een jurist of advocaat vereist. Het kan bijvoorbeeld gaan 
om het bestrijden van creatieve constructies om onder 
wettelijke regelingen uit te komen, of om een verhuur-
der die na een voorstel tot huurverlaging een uitzettings
procedure begint. Het kan gaan om een onredelijk hoog 
voorschot op de servicekosten of er kan sprake zijn van 
zodanig ernstig achterstallig onderhoud dat acuut in-
grijpen vereist. Voor dergelijke gevallen is een zo slui-
tend mogelijke ondersteuning nodig.

Huurders worden indien nodig doorverwezen naar een 
advocaat die hen verder bijstaat. De mogelijke kosten 
die dit voor een huurder met zich meebrengt kunnen 
aanzienlijk zijn en zijn vaak niet van te voren vast te 
stellen. Hierom is het Emil Blaauw Proceskostenfonds 

opgericht. Dit Fonds hee� een volkshuisvestelijke doel-
stelling: stimuleren dat huurders gebruik maken van 
hun rechten. Het Fonds is er voor alle huurders.
Het Fonds staat garant voor een deel van de mogelijke 
kosten die een huurder moet maken om zijn recht te 
kunnen halen. Dit stimuleert huurders gebruik te ma-
ken van hun rechten en gee� duidelijkheid over de toe-
passing van de regelgeving. Zo wordt de e�ectiviteit van 
het werk van de huurteams aanzienlijk vergroot en 
wordt voorkomen dat constructies ontstaan om de wet- 
en regelgeving te omzeilen. Het fonds is een belangrijke 
aanvulling op het werk van de huurteams en functio-
neert goed. Wel wordt geprobeerd om de �nanciering 
door de stadsdelen te verbeteren.

De werkwijze van het Fonds is simpel en e�ectief. Aan-
vragen lopen via de coördinatoren van de huurteams 
die bijgestaan worden door een juridische adviescom
missie. De Stichting Emil Blaauw Proceskostenfonds 
beheert de gelden en rapporteert zelfstandig in een jaar-
verslag. Het secretariaat wordt gevoerd door het Stede-
lijk Bureau. 

Meldpunt Ongewenst Verhuurgedrag
Doel van het meldpunt is om situaties van ongewenst 
verhuurgedrag in beeld te brengen en waar mogelijk op 
te lossen. Bij dit meldpunt zijn twee parttime medewer-
kers betrokken.

Het meldpunt wordt voor een groot deel gevoed door 
signalen van huurteammedewerkers, bewonersconsu-
lenten en spreekuurhouders. Signaleren is een belang-
rijke taak voor huurteams en het meldpunt. Voor de fei-
telijke ondersteuning van de huurders blijven de 
huurteams en de WSWonen en andere instanties on-
misbaar. Zaken waar het meldpunt mee te maken krijgt 
betre�en vaak langdurige en ingewikkelde con�icten 
tussen huurder en verhuurder, die onmogelijk allemaal 
kunnen worden opgelost door de medewerkers van het 
meldpunt.

Veel zaken worden in eerste instantie door de huur-
teams opgepakt waarbij een melding aan het meldpunt 
volstaat. Daarnaast verwijzen de huurteams huurders 
door naar het Meldpunt indien een zaak zeer complex 
is of als de verwachte tijdsinvestering te veel is voor het 
huurteam. Het grote voordeel van het signalerings
systeem is dat er bij het meldpunt meerdere signalen uit 
de hele stad bij elkaar komen zodat daar actie op onder-
nomen kan worden. Op deze wijze kan blijken dat en-
kele ogenschijnlijk losstaande incidenten onderdeel uit-
maken van een vaste werkwijze. Deze kennis kan 
vervolgens gebruikt worden om de verhuurder in kwes-
tie aan te spreken op zijn gedrag.

Het Meldpunt maakt elk jaar een eigen verslag. n

  



Jaarverslag huurrondejaar ���� / ���� ��

Werkwijze
De huurteams benaderen huurders actief. Na een schrif-
telijke aankondiging bellen zij huis-aan-huis aan. Be-
woners die recent een nieuwe huisvestingsvergunning 
hebben verkregen krijgen het aanbod de huurprijs te 
toetsen. Natuurlijk worden huurders die zelf contact 
met het huurteam zoeken, zelfmelders genoemd, altijd 
geholpen. Door de grotere naamsbekendheid van de 
huurteams neemt naar verhouding het aantal zelfmel-
ders toe.

De huurteams maken tijdens de woningopname een 
puntentelling en controleren de verhouding tussen prijs 
en kwaliteit. Daarbij wordt de staat van onderhoud op-
genomen en worden huurders geïnformeerd over hun 
rechtspositie en mogelijkheden. Zonodig wordt ook ge-
keken naar de servicekostenafrekening en de huurover-
eenkomst. Waar nodig worden huurders bijgestaan in 
procedures bij Huurcommissie of kantonrechter. 

De bezoeken en woningopnames  
(BIJLAGE, TABEL 1)

Tussen � juli ���� en � juli ���� zijn in totaal ��.��� 
woningen aangeschreven. Daarnaast namen �.��� 
huurders zelf contact op met het huurteam. In totaal 
zijn dit ��.��� �benaderingen�. In �.��� woningen is een 
opname gemaakt. In de praktijk komt het regelmatig 
voor dat een woning per jaar op meerdere manieren 
wordt benaderd en dat dezelfde woningen twee keer 
worden opgenomen, bijvoorbeeld na een bewonerswis-
seling. Bovenstaande cijfers zijn aan de woning gerela-

teerd. Het totaal inclusief de dubbele benaderingen, 
contacten en opnames per woning is ��.��� benaderin-
gen, �.��� contacten en �.��� opnames.

Van de in dit huurrondejaar met huurders gelegde con-
tacten komt ��� voort uit een actieve benadering door 
het huurteam. Een actieve benadering kan bestaan uit 
de �bloksgewijze aanpak� (waarbij huis-aan-huis wordt 
aangebeld), het aanschrijven van adressen waarvoor re-
centelijk een huisvestingsvergunning is verleend (en 
vervolgens aanbellen).
Van alle woningopnames in dit huurrondejaar komt 
��� voort uit de actieve benaderingen (�.���). De ver-
schillen in resultaten van de actieve aanpak tussen de 
huurteams springen net als vorig jaar in het oog. In heel 
Amsterdam resulteert ØØn op de negen actieve benade-
ringen in een woningopname.

EØn op de vijf actieve benaderingen leidt tot contact 
met de bewoners. Meestal is de reden van het vergeefs 
aanbellen of aanschrijven dat de bewoners niet thuis 
zijn en niet reageren op brieven. Daarnaast hee� een 
klein deel geen interesse, bijvoor beeld omdat de huur-
prijs toch niet te hoog is. Het komt ook voor dat de be-
naderde woning bewoond is door een eigenaar-bewo-
ner, terwijl de woning bij de gemeente als huurwoning 
geregistreerd staat. Ten slotte wordt wel eens aangege-
ven dat de huurder de relatie met verhuurder niet wil 
verstoren of gee� de huurder aan dat sprake is van inti-
midatie.

Bezoekresultaten afgelopen huurrondejaren
	 2006/07	 2005/06	 2004/05	 2003/04	 2002/03	 2001/02	 2000/01

Benaderingen	 ��.��� ��.��� ��.��� ��.��� ��.��� ��.��� ��.���
Contacten met bewoners	 �.��� �.��� �.��� �.��� �.��� �.��� �.���
Woningopnames	 �.��� �.��� �.��� �.��� �.��� �.��� �.���

De afgelopen jaren hebben een redelijk constant beeld opgeleverd dat ook dit jaar is doorgezet.

Resultaten en cijfers
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Huurprijs en kwaliteit 
(BIJLAGE, TABELLEN 2 EN 3)

Niet elk jaar worden dezelfde woningen opgenomen en 
de opgenomen woningen vormen ook niet per de�nitie 
een afspiegeling van de woningvoorraad. De bezoekre-
sultaten geven dus niet automatisch een representatief 
beeld van de totale woningvoorraad.

De betaalde huurprijs ligt dit huurrondejaar bij ��� 
van de door de huurteams opgenomen woningen onder 
de � ���, de grens voor de goedkope voorraad. Bij ��� 
ligt de woning in de �betaalbare� voorraad (tussen � ��� 
en � ���), bij �� in de �dure voorraad� (tussen � ��� en 
� ���) en bij �� ligt de betaalde huurprijs boven de 
liberalisatiegrens van � ���.

Gelet op de maximale huurprijs (in plaats van de feite-
lijk betaalde huur) zou nog slechts ��� van de dit jaar 
bezochte woningen tot de goedkope voorraad gerekend 
kunnen worden. Gezien het verhuurbeleid van de mees-
te particuliere en veel sociale verhuurders mag veron-
dersteld worden dat de komende jaren de huurprijs 
voor deze woningen bij nieuwe verhuur fors hoger zal 
worden. De betre�ende woningen zullen daarom bij 
nieuwe verhuring naar alle waarschijnlijkheid verdwij-
nen uit de goedkope voorraad.

De trend is een toename van de dure en de geliberali-
seerde voorraad en een afname van de voorraad goed-
kope woningen. In de toekomst zal de goedkope voor-
raad naar verwachting verder afnemen.

Het gemiddelde aantal punten bij de woningopnames  
is ��.

De gemiddelde kale huur van de dit jaar bezochte wo-
ningen lag op � ��� per maand. Daarmee blijkt de aan-
getro�en lagere huur in het voorgaande jaar een een-
malige dip te zijn.

Huurprijzen in relatie tot de maximale 
huurprijsgrens (BIJLAGE, TABEL 4)

Van de bezochte woningen hee� ��� een huurprijs bo-
ven het wettelijke maximum, op basis van de telling van 
het huurteam. Dit zijn zeven procentpunten meer dan 
het voorgaande jaar. Bij ��� van de dit jaar door een 
huurteam bezochte woningen betaalde de huurder 
meer dan ��� boven het maximum. Dit percentage is 
even hoog als vorig jaar. Alleen in stadsdeel Westerpark 
ligt het percentage woningen met een huur boven maxi-
maal toegestaan beduidend lager dan vorig jaar. In de 
overige stadsdelen is het percentage licht afgenomen 
(twee procentpunt) of gestegen met maximaal vij�ien 
procentpunt. In het Centrum liggen de huren gemid-
deld op ���� van het wettelijk maximum. Daarmee is 
dit stadsdeel evenals voorgaande jaren koploper wat be-
tre� boven maximaal redelijke huren.

Gemiddeld ligt de gevraagde huurprijs (� ���) op ��� 
van de maximale huurprijs.

Sinds ���� is, vooral door het in drie jaarlijkse stappen 
afscha�en van de verouderingsa�rek, het gemiddelde 
aantal punten fors gestegen en het aantal huren dat bo-
ven het wettelijke maximum ligt gedaald.

De procedures (BIJLAGE, TABEL 5 EN 6)

Het aantal gestarte procedures is dit jaar �.���. In ver-
gelijking me de twee voorgaande jaren is een daling van 
het aantal gestarte procedures te zien. Vorig jaar werd 
de daling vooral veroorzaakt door een afname van het 
aantal verlagingsprocedures wegens punten. Nu is en 
stijging te zien in deze procedures en met name het aan-
tal toetsingen nieuwe huurprijs. Het aantal onder-
houdsprocedures is dit jaar afgenomen. De daling van 
het aantal bezwaren tegen de huurverhoging zet ook dit 
jaar door.

Nieuwe huurders hebben groot belang bij het tijdig con-
troleren van de huurprijs. Dat geldt zeker als de aan-
vangshuurprijs boven de huurtoeslaggrens ligt. Een 
nieuwe huurder hee� zes maanden de tijd om de huur-
prijs te laten toetsen op de hoogte van de aanvangshuur. 
Ligt de maximale huurprijs boven deze grens van � ��� 
(geldend op � juli ���� , wordt jaarlijks aangepast) dan 
is de huurovereenkomst geliberaliseerd. Een groot deel 
van de huurprijsbescherming vervalt dan.
Een huurder met een huurprijs boven de genoemde 
grens die pas na zes maanden actie onderneemt, komt 

Prijs en kwaliteit van opgenomen woningen sinds 2000
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gemiddelde huurprijs	 � ��� � ��� � ��� � ��� � ��� � ��� � ���
gemiddeld maximale huur	 � ��� � ��� � ��� � ��� � ��� � ��� � ���
punten gemiddeld (telling huurteam)	 �� �� �� �� �� �� ��
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bedrogen uit. Ook al is de woning klein en slecht, huur-
verlaging zit er dan niet meer in. Een onderhoudsproce-
dure bij de Huurcommissie is dan ook niet mogelijk. 
Ligt de huur onder de grens, dan kan bij een te hoge 
huur in relatie tot de punten nog wel huurverlaging wor-
den voorgesteld, maar niet meer met terugwerkende 
kracht tot de ingangsdatum van de huurovereenkomst.

Vanzelfsprekend zouden de huurteams graag in contact 
komen met huurders van alle nieuw verhuurde wonin-
gen. Nu worden alleen de woningen aangeschreven met 
een maximale huur onder de grens waarvoor een huis-
vestingsvergunning verplicht is Deze grens ligt bij � ��� 
per maand, ofwel ��� punten. Bij huurders die geen 
huisvestingsvergunning hebben ligt het initiatief bij de 
huurder zelf. De praktijk wijst uit dat het toetsen van de 
huurprijs voor de meeste huurders geen prioriteit hee�. 
Men is blij dat een woning gevonden is en is druk bezig 
om de verhuizing, inrichting, aansluitingen en dergelij-
ke te regelen.

Dit huurrondejaar hebben de huurteams �� �onterecht� 
geliberaliseerde woningen bezocht waar de huurprijs 
verlaagd had kunnen worden. Deze woningen hebben 
volgens het huurteam minder dan ��� punten, maar de 
huurprijs ligt boven de � ���. Huurders zouden nu een 
lagere huurprijs hebben als zij tijdig een beroep op de 
Huurcommissie hadden gedaan. Voor de huurders in 
kwestie scheelt dat gemiddeld maar liefst � ��� per 
maand.

Resultaten van procedures  
(BIJLAGE, TABEL 6 EN 7)

Om de e�ectiviteit van de gestarte procedures te kun-
nen beoordelen, zou je van elk van deze procedures 
moeten weten hoe de a�oop is. Helaas is dit vaak niet 
zonder grote inspanningen te achterhalen. De huurder 
meldt het resultaat niet altijd bij het huurteam. Ook de 
informatievoorziening vanuit de Huurcommissie over 
resultaten van de procedures die bij worden aange-
bracht is uiterst beperkt. 

Bij �.��� procedures is de a�oop bekend geworden. Dit 
zijn ��� minder dan het voorgaande jaar. Dit is deels 
het gevolg van het afnemen van de productie bij de 
Huurcommissie, die in voorgaande jaren nog bezig was 
met wegwerken van een achterstand. Daarnaast stelt � 
in tegenstelling tot voorgaande jaren � het secretariaat 

van de Huurcommissies de geanonimiseerde uitspra-
ken niet meer beschikbaar. Een openbaar register zoals 
de wettelijke Uitvoeringsregeling Huurprijzen Woon-
ruimte dat voorschrij� wordt door de Huurcommissies 
niet bijgehouden. Hoewel de zittingen openbaar zijn 
ontvangen de huurteams geen inzage in de zittingslijs-
ten. Hierdoor is het huurteam a�ankelijk van de infor-
matie a
omstig van huurders, die alsnog steun zoeken 
bij het huurteam. Het Stedelijk Bureau is over deze za-
ken al geruime tijd in gesprek met het secretariaat en de 
voorzitter van de Huurcommissie.

Van de afgeronde procedures huurverlaging wegens 
punten hee� ��� daadwerkelijk tot huurverlaging ge-
leid. Het percentage bij toetsing bedraagt ook ���, bij 
all-in huren ��� en bij huuraanpassing wegens onder-
houdsgebreken ���. Deze percentages vertonen de af-
gelopen jaren een constante licht opwaartse lijn. De 
huurteams zien met name het succespercentage bij on-
derhoudsprocedures stijgen. Het slagingspercentage 
voor procedures betre�ende de vaststelling van service-
kosten ligt dit jaar op ���.

In ��� gevallen was de huurverlaging blijvend, bijvoor-
beeld na een toetsing van de huurprijs of nadat aan de 
hand van het woningwaarderingsstelsel is gebleken dat 
de gevraagde huur hoger was dan de maximale huur-
prijs. Bij ��� huurders werd de huur tijdelijk verlaagd, 
als sanctie aan de verhuurder, omdat de woning lang-
durig ernstige onderhoudsgebreken hee�.

De ontwikkeling op de huurwoningmarkt is af te leiden 
uit de prijzen die nieuwe bewoners betalen. Houden 
verhuurders zich aan het wettelijke maximum, zoals af-
gesproken door de brancheorganisaties? De signalen 
wijzen niet eenduidig in die richting. Van de ��� wo-
ningen waarbij de huurprijsprocedures zijn afgerond 
blijkt bij ���, ��� woningen, de huur te hoog. Vorig 
jaar waren deze aantallen ��� respectievelijk ��� wo-
ningen. Dit jaar zijn maar liefst ��� toetsingen gestart. 
Vorig jaar waren dit er nog ���. De aanvangshuurprijs 
is dit jaar verlaagd met gemiddeld � ��� per maand. Vo-
rig jaar was dit � ��� per maand. Deze tendens wijst op 
een stijging van de huurprijzen die ook in de toekomst 
om de inzet van huurteams vraagt.

Gerichte aandacht voor de nieuwe verhuringen en de 
mogelijkheid de huurprijs te toetsen krijgen dit jaar ex-

Prijs in relatie tot maximale huur bij opgenomen woningen sinds 2000
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tra aandacht. Bewoners van nieuw verhuurde wonin-
gen, waarvoor een huisvestingsvergunning is afgegeven 
worden door de huurteams aangeschreven. In totaal 
zijn ��.��� huurders geïnformeerd over hoe ze hun 
huurprijs kunnen (laten) toetsen. Dit hee� tot �.��� 
woningopnames geleid. ��� huurders laten de huur 
toetsen door de Huurcommissie. Aan de hand van de 
resultaten en de capaciteit bepaalt elk huurteam hoe zij 
het komende jaar doorgaan met het benaderen van 
nieuwe huurders.

Het werk van de huurteams levert niet alleen huurver-
lagingen op. De huurteams dragen bij aan het afdwin-
gen van onderhoud, het corrigeren van onjuiste service-
kostenafrekeningen, het bestrijden van een onredelijk 
beding bij het aangaan van de huurovereenkomst, het 
tegengaan van zogenaamde �all-in huurprijzen�, het (tij-
dig) toetsen van nieuwe huurprijzen en het op de juiste 
wijze vaststellen van de huurprijs na een woningverbe-
tering. Verder dragen de signaleringen door de huur-
teams bij aan het naleven van de huurprijzenregelge-
ving door verhuurders.

Opvallend is dat met name bij onderhoud- en service-
kostenzaken niet alleen particuliere verhuurders, maar 
ook woningcorporaties middels een procedure tot een 
verlaging worden gedwongen. Gelukkig is het niet altijd 
nodig de Huurcommissie in te schakelen. Het melden 
van gebreken is op zich vaak aanleiding voor verhuur-
ders om alsnog de werkzaamheden te laten verrichten.

Huurprijsaanpassingen (BIJLAGE, TABEL 8 EN 9)

De dit jaar afgeronde huurverlagingprocedures beteke-
nen voor de Amsterdamse huurders een besparing van 
� ��.��� per maand. Gemiddeld komt dit neer op � ��� 
per maand, gemeten over alle afgeronde verlagingpro-
cedures, inclusief de procedures die geen resultaat ople-
verden en de schikkingen met de verhuurder.
De onderhoudprocedures, waar de verlaging in princi-
pe tijdelijk is, hebben geleid tot en gemiddelde huur-
aanpassing van minus � �� per maand. Alle afgeronde 
onderhoudsprocedures  dit jaar resulteren in een verla-
ging � ��.��� per maand.

Als gekeken wordt naar de huurverlaging als percenta-
ge van de oude te hoge huur, dan blijkt dat bij de toet-
sing van de aanvangshuurprijs de verlaging gemiddeld 
per werkgebied van een huurteam varieert van ��� tot 
���. Bij huurverlagingen wegens punten variºren de 
gemiddelde percentages tussen �� en ���. Verhuur-
ders die het aandurven om de bruto huurprijs inclusief 
servicekosten niet uit te splitsen krijgen te maken met 
verlagingen tot ��� van de oude huurprijs.

Al met al lijkt het er op dat het aantal procedures lang-
zaam afneemt, maar waar een procedure wordt afge-

rond de huurverlaging groter is. Dit zou er op kunnen 
wijzen dat steeds meer verhuurders zich aan de wette-
lijk normen houden, maar dat een ander deel zich steeds 
minder aantrekt van die regels.

Verhuurders
De gerealiseerde huurverlagingen betre�en net als 
voorgaande jaren een groot aantal verschillende verhuur
ders. Het beeld dit jaar komt overeen met de vorige rap-
portages. Ongeveer een derde van de gestarte procedu-
res komt voor rekening van veertig grote verhuurders, 
doorgaans bekende makelaars die grote aantallen wo-
ningen verhuren.

Relatief veel procedures komen voor bij woningcorpo-
raties. Het gaat om een derde van de onderhoudsproce-
dures, de hel� van de toetsingen aanvangshuurprijs en 
een kwart van de servicekostenprocedures. Het totale 
aantal gestarte procedures bij woningcorporaties is wel 
afgenomen. Vooral opvallend is de afname van ��� naar 
��� onderhoudsprocedures.

Na veel signalen van met name huurteams dat de (ille-
gale) bemiddelingsbureaus in Amsterdam het niet zo 
nauw nemen met de wettelijke regels en voorschri�en, 
hee� de gemeente besloten overtreders van de gemeen-
telijke verordening aan te pakken. Echter nog steeds 
blijven huurteams signaleren dat bemiddelingsbureaus 
buiten alle regelgeving opereren. Het Meldpunt Onge-
wenst Verhuurgedrag gee� deze signalen door aan de 
Dienst Wonen.

In beroep bij de kantonrechter
Als huurder of verhuurder het niet eens is met de uit-
spraak van de Huurcommissie, dan kan via een dag-
vaardingsprocedure beroep worden ingesteld bij de 
kantonrechter. Dit jaar zijn �� huurders bijgestaan in 
zo�n beroepsprocedure. De bijstand wordt verleend 
door het huurteams of door een met het huurteam sa-
menwerkende advocaat. Het vorige jaar ging het om �� 
zaken. Huurteams hebben in deze zaken een belangrij-
ke adviserende rol naar de huurder ter voorkoming van 
onnodige rechtszaken. Een rechtszaak is zeer ingrij-
pend voor een huurder. Ook behoort een proceskosten-
veroordeling en een langdurig verstoorde relatie met de 
verhuurder tot de mogelijkheden. Kosten worden veelal 
gedekt uit het Emil Blaauw Proceskostenfonds.
Onzekere factor is de grote zelfstandigheid van de kan
tonrechters. Dat kan leiden tot tegengestelde uitspraken 
in soortgelijke zaken. De ene kantonrechter staat bij 
voorbeeld veel kritischer tegenover onderhoudsgebre
ken dan andere. Ook wijken sommige kantonrechters 
makkelijker af van het beleid van de Huurcommissie 
dan andere.
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Voorlichting aan en ondersteuning  
van huurders
Dit jaar ontvingen de huurteams ruim ��.��� telefoon-
tjes van huurders en daarnaast bezochten �.��� huur-
ders de inloopspreekuren. Het betre� korte informatie-
vragen van huurders die geen betrekking hebben op 
procedures of andere zaken die al in het registratiepro-
gramma worden bijgehouden.

Het aantal bezoekers en aantal telefonische contacten is 
ten opzichte van het voorgaande jaar afgenomen met elk 
�.���. Het a�lazen van het nieuwe huurbeleid is hier 
voor een groot deel debet aan. Veel huurders hebben ge-
ïnformeerd naar de concrete gevolgen van de plannen 
voor huurliberalisering van het vorige kabinet. Met het 
aantreden van het nieuwe kabinet zijn de liberalisatie-
plannen, waarbij de huurprijs zou worden afgeleid van de 
woz-waarde, gesneuveld. De ingewikkelde regelgeving 
en de slepende procedures bij de Huurcommissie vragen 
ook steeds weer om veel uitleg. De gematigde jaarlijkse 
huurverhoging in ���� zorgt voor een afname van het 
aantal huurders dat contact zoekt met een huurteam.

De vragen gaan meestal over de onderwerpen waar-
voor de huurteams bestaan: huurprijzen en onder-
houd. De huurders die contact opnemen met het huur-
team weten dus wat het huurteam voor hen kan 
betekenen. Voor informatie over en hulp bij huurtoe-
slag wordt verwezen naar de sociaal raadslieden en de 
Belastingdienst. Ook de huurteams hebben signalen 
ontvangen dat de invoering van de huurtoeslag niet 
vlekkeloos is verlopen. Vragen over woonruimtever-
deling gaan naar de woonspreekuren, Dienst Wonen 
of het algemeen spreekuur van het ASW.

Huurteammedewerkers hebben dit jaar geregeld huur-
ders ondersteund die nergens anders terecht konden 
voor ondersteuning bij een ingreep in de woning. Met 
de oprichting van de WSWonen is een afnemend be-
roep op de huurteams waar te nemen wat betre� de 
processen die de ingreep in de woning betre�en. De on-
dersteuning komt bij de WSWonen primair bij de be-
wonersondersteuner te liggen. De huurteams zijn in 
alle stadsdelen integraal onderdeel van het WSWonen. 
Het komende jaar krijgt de samenwerking binnen alle 
woonsteunpunten gestalte.

Website
Het aantal bezoekers van de gezamenlijke website van 
de huurteams is dit jaar iets afgenomen ten opzichte 
van vorig huurrondejaar. Met gemiddeld ruim �.��� 
bezoekers per maand voorziet de site duidelijk in een 
behoe�e. Per � juli ���� worden de bezoekers doorge-
linkt naar www.wswonen.nl, waar de informatie over 
huurteams is opgenomen. Inhoudelijke informatie is te 
vinden op www.huurders.info.

Kenniscentrum
De huurteams hebben elke dag te maken met de prak-
tijk. In de praktijk valt te merken of bepaalde overheids-
regels of afspraken e�ectief zijn of niet. Hee� de huur-
der er wat aan? Deze praktijkkennis stelt de huurteams 
en het Stedelijk Bureau in staat om in staat om anderen 
te adviseren en om signalen af te geven. Iedereen die 
kennis wil nemen van de praktijk kan een beroep op de 
huurteams doen. Dit gebeurt ook. Politici, beleidsamb-
tenaren en huurdersorganisaties doen hun voordeel 
met de opgebouwde praktijkervaring.
Het Stedelijk Bureau is uitgenodigd deel te nemen aan 
de hoorzittingen voor de Tweede Kamer inzake woz in 
het voorgestelde huurbeleid en bij de hoorzitting over 
de voorgestelde wijziging van de Overlegwet. Er is re-
gelmatig contact met beleidsambtenaren en leden van 
de gemeenteraad en stadsdelen, met het secretariaat en 
leden van de Huurcommissie, de huurteams in Rotter-
dam en Den Haag en sociaal raadslieden. n
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Signalen, trends en knelpunten

WoNiNgmArkt

Huurverhoging bij nieuwe verhuur
Huurprijzen van nieuw verhuurde woningen zijn over 
het geheel genomen aanzienlijk hoger dan de huren van 
woningen, waar de huurder al langer woont. Dit brengt 
het probleem met zich mee dat de zittende huurder wei-
nig animo hee� om te verhuizen. Ook bij woningruil 
worden de huurprijzen opgetrokken. Gevolg is dat 
huurders soms noodgedwongen in hun woning blijven 
zitten. Dit e�ect is de laatste jaren ook waar te nemen bij 
corporaties.

Gedragscodes verhuurders
Een groot deel van de verhuurders gedraagt zich zoals 
van een verhuurder mag worden verwacht. Echter een 
deel doet dit niet. Makelaarsvereniging Amsterdam 
hee� een eigen tuchtreglement. Huurders en huurteams 
maken hier nauwelijks gebruik van. Toch bestaat de in-
druk dat deze klachtenprocedure adequaat functio-
neert.
Vastgoed Belang hee� sinds geruime tijd een eigen ge-
dragsreglement voor hun leden in ontwikkeling. De di-
recteur hee� zich bereid verklaard om signalen van 
huurteams over ongepast gedrag van leden serieus te 
nemen. Welke verhuurders lid zijn van de organisatie is 
niet bekend.
Woningcorporaties zijn op grond van het Besluit be-
heer sociale huursector verplicht om een klachtenre-
glement te hebben. De Gemeentelijke Ombudsman 
hee� op verzoek van de wethouder een onderzoek in-
gesteld naar de klachta�andeling bij corporaties. Het 
Stedelijk Bureau is door de Ombudsman over dit on-
derwerp geïnterviewd. De onderzoeksresultaten zijn 
na de verslagperiode van dit jaarverslag verschenen, 
maar bevestigen dat niet alle corporaties een inzichte-
lijke en ona�ankelijke klachtenprocedure hebben. 
Huurders en huurteams maken nauwelijks gebruik 
van deze klachtenprocedures.
Wethouder Herrema hee� een proces in gang gezet dat 

moet leiden tot een gedragscode voor diegenen die een 
woning willen splitsen, met of zonder vergunning. Het 
doel van de gedragscode is dat het splitsen zo zorgvul-
dig mogelijk plaatsvindt. Dit naar aanleiding van de 
grote druk die soms op huurders wordt uitgeoefend. 
Het Meldpunt Ongewenst Verhuurgedrag is verzocht 
om hun expertise in te brengen en neemt deel aan de 
werkgroep, onder leiding van de Dienst Wonen, die 
zich over de gedragscode buigt. Belangrijkste aan-
dachtspunt in de code zou moeten zijn dat de rechten 
van de huurder worden gerespecteerd.

Energieprestatie
Vanaf � januari ���� moet bij nieuwe verhuringen een 
energieprestatie certi�caat worden overlegd. Corpora-
ties hebben de tijd tot � januari ����. De huurteams sig-
naleren dat deze maatregel nauwelijks bekend is bij 
huurders.

De gemeente Amsterdam hee� een ambitieus program-
ma voor betere warmte-isolatie van woningen opge-
steld. In de praktijk blijkt het tot nu toe moeilijk voor 
huurders om verhuurders te bewegen isolerende maat-
regelen te nemen. Wellicht dat de aanpassing van artikel 
�:��� BW per � april ���� meer mogelijkheden biedt. 
Een huurder kan met dit wetsartikel achter de hand de 
verhuurder verzoeken een aantal maatregelen te nemen 
met betrekking tot isolatie.

Collectieve stookinstallaties
Dit jaar is een aantal geschillen rondom afrekeningen 
van collectieve warmte-installaties door de huurteams 
ter hand genomen. Mede naar aanleiding van signalen 
vanuit het Stedelijk Bureau hee� de Huurcommissie 
haar beleid aangepast in maart ����, waarbij in veel ge-
vallen het bewijs van het rendement door de verhuur-
der moet worden overlegd in plaats van de huurder. 
Deze beleidswijziging is echter nog niet publiekelijk be-
kend gemaakt. Gezien de stijging van de energielasten 
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is de verwachting dat deze geschillen over de afrekening 
stookkosten bij collectieve installaties in de toekomst 
blijven bestaan dan wel zullen toenemen.

Aanpassing aanschrijvingsinstrumentarium
Per � april ���� is de oude aanschrijving vervallen. 
Door een wijziging in de Woningwet is nu een voorne-
men tot bestuursdwang ingevoerd. Er zijn nog geen er-
varingen met dit nieuwe handhavingsinstrument en de 
eventuele gevolgen voor huurders.

Onterecht geliberaliseerde woningen
Onterecht geliberaliseerde huurwoningen blijven de 
huurteams tegenkomen. Na een half jaar is de huurprijs 
de�nitief geliberaliseerd. De huuropbrengsten die hier-
mee kunnen worden gegenereerd zijn groot, ook omdat 
er geen sanctie op staat. Dit vraagt om goede voorlich-
ting zodat zoveel mogelijk nieuwe huurders gebruik 
maken van de mogelijkheid om hun huurprijs te laten 
toetsen.

Woningsplitsing
Een aantal stadsdelen behandelt weer nieuwe splitsings-
aanvragen. De gemeente had een tijdelijke splitsings-
stop ingevoerd, in afwachting van het nieuwe huurbe-
leid. Naar verwachting zal dit tot een extra toeloop naar 
de WSWonen gaan leiden. Splitsingen in de particuliere 
sector leiden geregeld tot ongewenste situaties, waarbij 
het rustig woongenot van de huurder niet meer is ge-
waarborgd.

Bemiddelingbureaus
De controle op bemiddelingsbureaus hee� inmiddels 
extra aandacht van de gemeente. De huurteams signale-
ren al jaren illegale praktijken op de woningbemidde-
lingsmarkt. De daar actieve bureaus spelen een belang-
rijke rol bij het vragen van te hoge huurprijzen, het 
onttrekken van woningen uit de goedkope of betaalbare 
voorraad en het ontduiken van regelgeving. Een speci-
aal team bij de afdeling handhaving van de Dienst Wo-
nen zet zich sinds een jaar energiek in om louche prak-
tijken aan te pakken. De huurteams leveren via het 
Meldpunt Ongewenst Verhuurgedrag gegevens voor 
deze aanpak.

Huurprijsregelgeving
De voorgestelde aanpassing van de huurprijsregelge-
ving, waarbij de huurprijs wordt gebaseerd op de woz-
waarde, hee� in het eerste deel van het verslagjaar tot 
veel onrust onder huurders geleid. De regelgeving was 
zo ondoorzichtig geworden dat er nauwelijks een touw 
aan vast te knopen was. Vanuit het Stedelijk Bureau zijn 
alle onduidelijkheden en complicaties geïnventariseerd. 
Het in�atievolgende huurbeleid en het verwerpen van 
de aanpassingen in het huurprijsbeleid hee� weer rust 
gebracht bij huurders. Voor huurders is het belangrijk 

om langdurige zekerheid te hebben over hun woning en 
de prijs die ze ervoor betalen.

Huurtoeslag
Ontvangers van huurtoeslag lopen een risico bij huur-
verlagingen. VROM of de Belastingdienst vorderen di-
rect na een uitspraak van de Huurcommissie het teveel 
betaalde bedrag aan huurtoeslag terug. Echter op dat 
moment is het voor de huurder niet zeker is of de teveel 
betaalde huur ook daadwerkelijk terugbetaald zal wor-
den door de verhuurder. Er is geen goed zicht op de om-
vang van deze problematiek.

Als de huurprijs na het verhelpen van gebreken terug 
gaat naar het oude bedrag, dan moet de huurder maan-
den wachten totdat het voorschotbedrag van de Huur-
toeslag wordt aangepast. Deze maanden dient de huur-
der zelf voorzieningen te tre�en. De risico�s en 
rompslomp maken de laagdrempelige onderhoudpro-
cedure nauwelijks interessant voor een kwetsbare groep 
op de woningmarkt.

Zeggenschap huurders
De Tweede Kamer hee� de aanpassing van de Wet over-
leg huurders verhuurder, Besluit beheer sociale huur-
sector en Burgerlijk wetboek in behandeling. Deze aan-
passingen bieden waarschijnlijk meer mogelijkheden 
voor huurders in de commerciºle huurwoningmarkt 
om zich te organiseren. Het Stedelijk Bureau hee� op 
uitnodiging van de Vaste Kamercommissie VROM 
deelgenomen aan een ronde tafel gesprek met Tweede-
Kamerleden.

Woningwaarderingsstelsel
Het afscha�en van de verouderingsa�rek was bedoeld 
als tijdelijke maatregel van beperkte duur, in afwachting 
van een nieuw stelsel. Dit gaat niet door en het huidige 
stelsel is niet gecorrigeerd. Dit betekent dat oude wo-
ningen met in de praktijk vaak een slechte energiepres-
tatie en slechte geluidsisolatie bijna even veel huur kun-
nen opbrengen als goed geïsoleerde woningen. 
Naarmate de onbalans in het stelsel langer voortduurt, 
is het lastiger om deze te herstellen.

Leges en reorganisatie Huurcommissies
Het ministerie van VROM wil in ���� een nieuw Zelf-
standig Bestuurs Orgaan Huurcommissie instellen. On-
danks de zeer sterke afname van het aantal zaken bij de 
Huurcommissies in ���� wil het ministerie de leges 
voor zaken sterk verhogen. Dit werpt een extra drempel 
op, daar waar juist het afscha�en van de leges voor de 
hand ligt. De regeling is bureaucratisch, leidt tot veel 
miscommunicatie en zaken die opnieuw ingediend 
moeten worden en vertraagt de a�andeling van proce-
dures met gemiddeld een maand.
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Wijksteunpunten Wonen (WSWonen)
Voor de ondersteuning van huurders in Amsterdam is de 
start van de WSWonen de belangrijkste gebeurtenis. In 
alle stadsdelen is inmiddels een WSWonen. Het feit dat 
het nieuwe college van B&W in haar programakkoord 
voor twee jaar extra middelen hee� uitgetrokken om der-
gelijke wijksteunpunten te realiseren betekent een enor-
me stimulans voor de stadsdelen. Het doel van de  
WSWonen is dat de ondersteuning aan bewoners gebun-
deld wordt en dat hiaten worden opgevuld. De stedelijke 
middelen alleen zijn hiertoe niet voldoende. Het vereist 
ook een inspanning vanuit de stadsdelen zelf. Het ko-
mende jaar zal blijken welke meerwaarde de WSWonen 
hebben voor de huurders. De verwachting is dat de huur-
teams meer werk krijgen door het WSWonen en ook een 
bijdrage leveren aan de andere diensten van het WSWo-
nen.

Tevredenheidsmeting
Uit de jaarlijkse tevredenheidsmeting onder huurders 
blijkt dat de dienstverlening door de huurteams nog al-
tijd zeer hoog wordt gewaardeerd. Gemiddeld wordt op 
de vragenlijst door respondenten het rapportcijfer �,� 
gegeven.

Capaciteit huurteams
De beschikbare capaciteit bij de huurteams is verder af-
genomen. Dit komt door afname van het aantal WIW-
medewerkers. De gesubsidieerde werkervaringsplaat-
sen bij de huurteams zijn inmiddels bijna verdwenen. 
Binnenkort zijn ook de laatste plaatsen geschiedenis.
Diverse huurteams hebben stageplaatsen voor HBO-
studenten. Voor de productie zal dat echter van beperk-
te betekenis zijn. De stagiaires kunnen naar verwach-
ting wel een rol spelen bij de administratieve 
ondersteuning. Als de stageplaatsen bij de HBO-instel-
ling en de huurteams in goede aarde vallen, zal dit in de 
toekomst worden voortgezet.

Huurders onder druk
Met regelmaat komen huurders onder sterke druk van de 
verhuurder. Eenvoudige kwesties worden door de huur-
teams opgelost en gesignaleerd, complexe vraagstukken, 
die een speci�eke aanpak en deskundigheid vereisen, 
gaan door naar het Meldpunt Ongewenst Verhuurge-
drag. Dit vervult dan ook een belangrijke functie in de 
stedelijke ondersteunings- en signaleringsstructuur.

Het Emil Blaauw Proceskostenfonds staat door toene-
mend gebruik onder druk. Dit fonds is een noodzakelij-
ke aanvulling op het werk van de huurteams, waar toe-
nemend beroep op wordt gedaan. Een aantal stadsdelen 
hee� inmiddels haar jaarlijkse bijdrage aan het fonds 
verhoogd. n
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Bovenstaande cijfers zijn aan de woning gerelateerd. 
Het totaal inclusief dubbele benaderingen, contacten 
en opnames per woning is ��.��� benaderingen, �.��� 
contacten en �.��� opnames.

Hier zijn aantallen gegevens over benaderde woningen, 
respons en woningopnames voor het huurrondejaar 
����-���� (inclusief onzelfstandige woonruimte). De 

benaderde adressen bestaan uit alle adressen die op een 
of andere manier een bericht van het huurteam hebben 
gekregen: via bloksgewijze benadering, geselecteerde 
adressen met nieuwe woonvergunning, maar ook men-
sen die zelf vragen om woningopname. Waar n.a.v. deze 
benaderingen contact met de bewoner is geweest, kan 
dit resulteren in een woningopname. 

TABEL 1
Aantal benaderde adressen, contacten met bewoners en verrichte woningopnames

HUURTEAM  Benaderd Contact % contact Opname % opname

Binnenstad �.��� ��� ��� ��� ���
De Baarsjes/Bos en Lommer �.��� ��� ��� ��� ���
Oost/Watergraafsmeer/Zeeburg �.��� ��� ��� ��� ���
Oud-West �.��� ��� ��� ��� ���
Oud-Zuid �.��� ��� ��� ��� ���
Tuinsteden �.��� ��� ��� ��� ���
Westerpark �.��� ��� ��� ��� ��
Zuideramstel �.��� ��� ��� ��� ��
Stad ��.��� �.��� ��� �.��� ���

Benaderd Contact % contact Opname % opname

�.��� ��� ��� ��� ���
�.��� ��� ��� ��� ���
�.��� ��� ��� ��� ���
�.��� ��� ��� ��� ���
�.��� ��� ��� ��� ���
�.��� ��� ��� ��� ���
�.��� ��� ��� ��� ��
�.��� ��� ��� ��� ��

��.��� �.��� ��� �.��� ���

Bijlage
Tabellen cijfers huurteams huurrondejaar 2006-2007
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De woningvoorraad is op te delen in �goedkope� (tot � 394), 

�betaalbare� (� 394-520), �dure� (� 520-615) woningen en wo-

ningen met een huur boven de liberalisatiegrens (meer dan 

� 615). Het aantal geliberaliseerde woningen is kleiner dan het 

aantal huren boven de � 615. Dat komt omdat de liberalisatie 

alleen geldt voor huurcontracten van na 1 juli 1994. 

Hier is aangegeven hoe de verdeling van de geregistreerde wo-

ningen is over deze categorieºn, als men kijkt naar de huur die 

wordt gevraagd. Onderaan staat het percentage van de ver-

schillende categorieºn t.o.v. het totale aantal woningen.

TABEL 2
Aantal woningen met gevraagde huur per categorie en gemiddelde huurprijs

STADSDEEL 0 - � 394  � 394 - � 520 � 520 - � 615 > � 615 - niet > � 615 - wel Totaal: Gemiddeld:
    geliberaliseerd  geliberaliseerd

Centrum ��� ��� �� �� �� ��� ���
De Baarsjes ��� �� �� � � ��� ���
Bos en Lommer ��� �� �� � � ��� ���
Oost/Watergraafsmeer ��� ��� �� � �� ��� ���
Zeeburg ��� �� �� � � ��� ���
Oud-West ��� �� �� �� � ��� ���
Oud-Zuid ��� ��� �� �� �� ��� ���
Tuinsteden �� �� �� � � ��� ���
Westerpark ��� �� �� � � ��� ���
Zuideramstel ��� ��� �� �� �� ��� ���
Stad �.��� ��� ��� ��� ��� �.��� ���
Percentage ��� ��� �� �� �� ����

STADSDEEL 0 - � 394  � 394 - � 520 � 520 - � 615 > � 615 - niet > � 615 - wel Totaal: Gemiddeld:

��� ��� �� �� �� ��� ���
��� �� �� � � ��� ���
��� �� �� � � ��� ���
��� ��� �� � �� ��� ���
��� �� �� � � ��� ���
��� �� �� �� � ��� ���
��� ��� �� �� �� ��� ���

�� �� �� � � ��� ���
��� �� �� � � ��� ���
��� ��� �� �� �� ��� ���

�.��� ��� ��� ��� ��� �.��� ���
��� ��� �� �� �� ����

TABEL 3 
Aantal woningen met maximaal redelijke huur per categorie

STADSDEEL 0 - �394 �394 - �520 �520 - �615 > �615 - niet  Totaal Gemiddelde
    geliberaliseerd  max. huur

Centrum ��� ��� �� � ��� ���
De Baarsjes �� �� � � ��� ���
Bos en Lommer �� �� �� � ��� ���
Oost/Watergraafsmeer ��� ��� �� � ��� ���
Zeeburg �� �� �� � ��� ���
Oud-West ��� ��� �� � ��� ���
Oud-Zuid ��� ��� �� �� ��� ���
Tuinsteden �� �� �� � ��� ���
Westerpark �� �� �� s� ��� ���
Zuideramstel �� ��� �� � ��� ���
Stad �.��� �.��� ��� �� �.��� ���
Percentage ��� ��� �� �� ���� 

0 - �394 �394 - �520 �520 - �615 > �615 - niet  Totaal Gemiddelde
   geliberaliseerd  max. huur

��� ��� �� � ��� ���
�� �� � � ��� ���
�� �� �� � ��� ���

��� ��� �� � ��� ���
�� �� �� � ��� ���

��� ��� �� � ��� ���
��� ��� �� �� ��� ���

�� �� �� � ��� ���
�� �� �� s� ��� ���
�� ��� �� � ��� ���

�.��� �.��� ��� �� �.��� ���
��� ��� �� �� ���� 

De verdeling van woningvoorraad in goedkope, betaalbare, 

dure en geliberaliseerde woningen is hier aangegeven voor de 

maximale huurprijs. De maximale huur wordt vastgesteld aan 

de hand van het puntenaantal van de woning. De cijfers zijn 

gebaseerd op de puntenberekening die door de huurteams in 

de woningen is gemaakt. 
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TABEL 5
Aantal gestarte procedures

HUURTEAM All-in 
huurprijs

Toetsing 
nieuwe 

huurprijs 

Onder-
houd

Verlaging 
naar 

maximale 
huur

Totaal 
huur-

verlagin-
gen

Onredelijk 
beding

Service
kosten

Bezwaar 
huur-

verhoging

Overig Totaal 
alle 

proced.

Aantal 
woningen

Verzet 
tegen 
voorz. 

uitspraak

Binnenstad �� ��� ��� �� ��� � �� ��� �� ��� ��� ��
Baarsjes/Bos en Lommer � �� ��� �� ��� � �� ��� � ��� ��� �
Oost/Watergraafsmeer/Zeeburg � �� ��� �� ��� � �� ��� � ��� ��� �
Oud-West � �� ��� � ��� � �� �� � ��� ��� �
Oud-Zuid � �� ��� �� ��� � �� ��� � ��� ��� ��
Tuinsteden � �� ��� �� ��� � �� �� � ��� ��� �
Westerpark � �� �� � �� � ��� �� � ��� ��� �
Zuideramstel � �� �� �� �� � �� �� � ��� ��� �
Stad �� ��� �.��� ��� �.��� � ��� ��� �� �.��� �.��� ��

De cijfers zijn inclusief onzelfstandige woonruimte.

Voor een woning kunnen meerdere procedures zijn gestart.

TABEL 4 
Aantal woningen met een gevraagde huur als percentage van maximale huurprijs

STADSDEEL -60% 60-80% 80-100% 100-120% 120-140% > 140% Totaal: > 100% MR Percentage MR
Centrum �� �� ��� ��� �� ��� ��� ��� ����
De Baarsjes � �� �� �� �� �� ��� ��� ����
Bos en Lommer �� �� �� �� �� � ��� ��� ���
Oost/Watergraafsmeer �� �� �� �� � �� ��� ��� ���
Zeeburg �� �� �� �� � � ��� ��� ���
Oud-West �� ��� �� �� �� �� ��� ��� ���
Oud-Zuid �� �� �� �� �� �� ��� ��� ����
Tuinsteden � �� �� �� � � ��� ��� ���
Westerpark �� �� �� �� � � ��� ��� ���
Zuideramstel �� �� ��� �� � �� ��� ��� ���
Stad ��� ��� ��� ��� ��� ��� �.��� ��� ���
Percentage ��� ��� ��� ��� �� �� ����

MR staat voor de maximaal redelijke huurprijs volgens het 

puntenstelsel. 100% MR is gelijk aan die maximale huurprijs. 

Percentage MR is de betaalde huur ten opzichte van de maxi-

maal redelijke huurprijs.

Het gemiddelde is een gewogen gemiddelde: per woning bere-

kend, voor alle woningen gesommeerd en gedeeld door het 

aantal woningen.

Ook hier zijn de cijfers gebaseerd op de puntenberekening die 

door de huurteams in de woning is gemaakt. 

Totaal 
huur-

verlagin-
gen

�� ��� ��� �� ��� � �� ��� �� ��� ��� ��
� �� ��� �� ��� � �� ��� � ��� ��� �
� �� ��� �� ��� � �� ��� � ��� ��� �
� �� ��� � ��� � �� �� � ��� ��� �
� �� ��� �� ��� � �� ��� � ��� ��� ��
� �� ��� �� ��� � �� �� � ��� ��� �
� �� �� � �� � ��� �� � ��� ��� �
� �� �� �� �� � �� �� � ��� ��� �

�� ��� �.��� ��� �.��� � ��� ��� �� �.��� �.��� ��

Totaal 
alle 

proced.

�� ��� ��� �� ��� � �� ��� �� ��� ��� ��
� �� ��� �� ��� � �� ��� � ��� ��� �
� �� ��� �� ��� � �� ��� � ��� ��� �
� �� ��� � ��� � �� �� � ��� ��� �
� �� ��� �� ��� � �� ��� � ��� ��� ��
� �� ��� �� ��� � �� �� � ��� ��� �
� �� �� � �� � ��� �� � ��� ��� �
� �� �� �� �� � �� �� � ��� ��� �

�� ��� �.��� ��� �.��� � ��� ��� �� �.��� �.��� ��

 -60% 60-80% 80-100% 100-120% 120-140% > 140% Totaal: > 100% MR Percentage MR
�� �� ��� ��� �� ��� ��� ��� ����

� �� �� �� �� �� ��� ��� ����
�� �� �� �� �� � ��� ��� ���
�� �� �� �� � �� ��� ��� ���
�� �� �� �� � � ��� ��� ���
�� ��� �� �� �� �� ��� ��� ���
�� �� �� �� �� �� ��� ��� ����

� �� �� �� � � ��� ��� ���
�� �� �� �� � � ��� ��� ���
�� �� ��� �� � �� ��� ��� ���

��� ��� ��� ��� ��� ��� �.��� ��� ���
��� ��� ��� ��� �� �� ����
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TABEL 6
Aantal afgeronde procedures

HUURTEAM All-in huur Toetsing Onderhoud Verlaging 
max.red.

Totaal huur-
verlagingen

Onredelijk 
beding

Service 
kosten

Bezwaar 
huur-

verhoging

Overig     Totaal

Binnenstad � �� �� �� ��� � �� �� � ���
De Baarsjes/Bos en Lommer � �� �� �� ��� � �� �� � ���
Oost/Watergraafsmeer/Zeeburg � �� �� � �� � �� �� � ���
Oud-West � �� �� � �� � �� �� � ���
Oud-Zuid � �� �� �� �� � �� �� � ���
Tuinsteden � �� ��� � ��� � � �� � ���
Westerpark � � �� � �� � �� � � ��
Zuideramstel � �� �� � �� � �� �� � ��
Stad �� ��� ��� �� ��� � ��� ��� �� �.���

Het aantal afgeronde procedures in het afgelopen huurronde-

jaar.  Het totaal is inclusief de schikkingen en exclusief de kan-

tonrechterzaken. De laatste zijn een vervolg op een procedure 

bij de Huurcommissie en daarom niet nog eens meegeteld bij 

het totaal. 

Omdat het huurteamprogramma niet is opgezet om deze cij-

fers per jaar te berekenen, wordt de uitspraakdatum niet gere-

gistreerd. De procedures zijn daarom op zittingsdatum 

geselecteerd.

Totaal huur-
verlagingen

� �� �� �� ��� � �� �� � ���
� �� �� �� ��� � �� �� � ���
� �� �� � �� � �� �� � ���
� �� �� � �� � �� �� � ���
� �� �� �� �� � �� �� � ���
� �� ��� � ��� � � �� � ���
� � �� � �� � �� � � ��
� �� �� � �� � �� �� � ��

�� ��� ��� �� ��� � ��� ��� �� �.���

    Totaal

� �� �� �� ��� � �� �� � ���
� �� �� �� ��� � �� �� � ���
� �� �� � �� � �� �� � ���
� �� �� � �� � �� �� � ���
� �� �� �� �� � �� �� � ���
� �� ��� � ��� � � �� � ���
� � �� � �� � �� � � ��
� �� �� � �� � �� �� � ��

�� ��� ��� �� ��� � ��� ��� �� �.���

TABEL 7
Het aantal  procedures dat iets heeft opgeleverd voor de huurder

HUURTEAM All-in huur Toetsing 
nieuwe 

huurprijs

Onder-houd Verlaging 
o.g.v. punten

Totaal huur-
verlagingen

Onred.
beding

Service 
kosten

Bezwaar huur-
verhoging

Overig Totaal

Binnenstad � �� �� �� ��� - �� �� � ���
De Baarsjes/Bos en Lommer � �� �� �� �� - �� �� � ���
Oost/Watergraafsmeer/Zeeburg - �� �� � �� - �� �� - ���
Oud-West - �� �� � �� - �� �� � ���
Oud-Zuid � �� �� � �� - �� �� - ���
Tuinsteden - �� �� � �� - � �� � ��
Westerpark - � �� � �� - �� � - ��
Zuideramstel � � �� � �� - � � - ��
Stad �� ��� ��� �� ��� - ��� ��� � ���
Percentage ��� ��� ��� ��� ��� - ��� ��� ��� ���

Voor de hele stad is onderaan per procedure het �slagingsper-

centage� aangegeven t.o.v. het aantal afgeronde procedures 

uit tabel 6.

Totaal huur-
verlagingen

� �� �� �� ��� - �� �� � ���
� �� �� �� �� - �� �� � ���
- �� �� � �� - �� �� - ���
- �� �� � �� - �� �� � ���
� �� �� � �� - �� �� - ���
- �� �� � �� - � �� � ��
- � �� � �� - �� � - ��
� � �� � �� - � � - ��

�� ��� ��� �� ��� - ��� ��� � ���
��� ��� ��� ��� ��� - ��� ��� ��� ���

Totaal

� �� �� �� ��� - �� �� � ���
� �� �� �� �� - �� �� � ���
- �� �� � �� - �� �� - ���
- �� �� � �� - �� �� � ���
� �� �� � �� - �� �� - ���
- �� �� � �� - � �� � ��
- � �� � �� - �� � - ��
� � �� � �� - � � - ��

�� ��� ��� �� ��� - ��� ��� � ���
��� ��� ��� ��� ��� - ��� ��� ��� ���
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TABEL 8 
Bedragen huurverlaging per maand voor afgeronde procedures

HUURTEAM All-in-huurprijs Toetsing 
nieuwe huur

Verlaging 
o.g.v. 

punten

Totaal Gemiddeld 
per maand 

excl. onderhoud

Onderhouds-
procedure

Onderhouds-
procedure 
gemiddeld

Binnenstad � �.��� � �.��� � �.��� � ��.��� � ��� � �.��� � ��
De Baarsjes/Bos en Lommer � �.��� � �.��� � ��� � �.��� � ��� � �.��� � ��
Oost/Watergraafsmeer/Zeeburg  - � �.��� � ��� � �.��� � �� � �.��� � ��
Oud-West  - � �.��� � ��� � �.��� � ��� � �.��� � ��
Oud-Zuid � �.��� � �.��� � ��� � �.��� � ��� � �.��� � ���
Tuinsteden  - � �.��� � �� � �.��� � �� � �.��� � ��
Westerpark  - � ��� � �� � ��� � ��� � �.��� � ��
Zuideramstel � �� � �.��� � ��� � �.��� � ��� � �.��� � ���
Stad � �.��� � ��.��� � �.��� � ��.��� � ��� � ��.��� � ��

Er is onderscheid gemaakt tussen permanente huurverlaging 

wegens punten en tijdelijke huurverlaging wegens onder-

houdsgebreken. De bedragen zijn inclusief schikkingen.

Totaal

� �.��� � �.��� � �.��� � ��.��� � ��� � �.��� � ��
� �.��� � �.��� � ��� � �.��� � ��� � �.��� � ��

 - � �.��� � ��� � �.��� � �� � �.��� � ��
 - � �.��� � ��� � �.��� � ��� � �.��� � ��

� �.��� � �.��� � ��� � �.��� � ��� � �.��� � ���
 - � �.��� � �� � �.��� � �� � �.��� � ��
 - � ��� � �� � ��� � ��� � �.��� � ��

� �� � �.��� � ��� � �.��� � ��� � �.��� � ���
� �.��� � ��.��� � �.��� � ��.��� � ��� � ��.��� � ��

TABEL 9
Gemiddelde huurverlaging als percentage van oude gevraagde bedrag

HUURTEAM All-in huurprijs Toetsing 
nieuwe 

huurprijs

Verlaging naar 
max. redelijk 
ogv punten

Binnenstad ��� ��� ���
De Baarsjes/Bos en Lommer ��� ��� ���
Oost/Watergraafsmeer/Zeeburg - ��� ���
Oud-West - ��� ���
Oud-Zuid ��� ��� ���
Tuinsteden - ��� ��
Westerpark - ��� ���
Zuideramstel ��� ��� ���
Stad ��� ��� ���

De gerealiseerde huurverlaging is uitgedrukt als percentage 

van de oude gevraagde huur. Hierin staan alleen woningen 

waar een huurverlaging is gerealiseerd.


