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Betreft huurprijs nieuwbouwwoningen Breukelen. 8 januari 2015
H. Aertsenstraat !

Geachte heer Steutel, beste Hugo,

Vanuit een werksessie van de Raad kwam de vraag waarom de huurprijs van de vijf
nieuwbouwwoningen niet onder de € 619,- per maand is zodat woningzoekenden uit de
laagste inkomensgroep voorrang krijgen bij toewijzing. De Raad motiveert niet waarom zij
voorrang voor deze inkomensgroep op déze vijf woningen wenselijk acht. De laagste
inkomensgroep komt in ieder geval in aanmerking voor dit bezit, maar dan zonder voorrang.

Drie overwegingen

Vecht en Omstreken (V&O) hanteert drie overwegingen bij de beoordeling van dit verzoek:
de besluitvorming over het project heeft plaatsgevonden, de huurprijs is berekend op basis
van (on)rendabele investeringen, de huurprijs is getoetst aan het huurbeleid en de algehele
prijs-kwaliteitverhouding voor het hele woningbezit.

Besluitvorming afgerond

Het project bevindt zich in een vergevorderd stadium. De besluitvorming met gemeente,
binnen V&O en de prijs-onderhandelingen met de aannemer zijn afgerond. Basis waren
berekeningen over de (on)rendabele investeringen. Wijzigt een onderdeel van die
berekening, in dit geval de huurprijs, dan moet de hele berekening en dus de besluitvorming
opnieuw.

Huurprijs in relatie tot (on)rendabele investering

Het is ons gelukt om voor de stichtingskosten voor de woningen aan de Huyck Aertsenstraat
uit te komen op € 135.000,-- per woning. In deze prijs zijn alle kosten meegenomen
waaronder grondkosten, leges, architectenhonorarium, aanneemsom en bijkomende kosten.
Bij een huurprijs van € 699, -- is het onrendabele deel van de investering € 32.386,-- per
woning. Bij een huurprijs van € 619,-- is het onrendabele deel van de investering € 56.069,--
per woning. Dat is aanmerkelijk meer en betekent dat opnieuw overwogen moet worden of
de investering de bouw wel rechtvaardigt.

Huurprijs in relatie tot beleid en prijs-kwaliteitverhouding

De huurprijs wordt berekend op basis van de kwaliteit van de woning. Van verschillende
onderdelen van de woning wordt de kwaliteit vastgesteld en hiervoor worden punten
toegekend. Bij een aantal punten hoort een maximaal redelijke huurprijs, hoe hoger het
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aantal punten hoe hoger deze maximaal redelijke huurprijs. V&O hanteert een prijsniveau
van 80% van maximaal redelijk. Daarnaast hebben wij geen ambitie in de vrije sector. De
huur van woningen waarvan de huurprijs bij 80% van maximaal redelijk hoger is dan de
sociale sectorgrens (per 1 januari 2015 € 710,68) toppen wij af tot onder deze maximale
sectorgrens.

Voor de vijf woningen aan de Huyck Aertsenstraat geldt dat zij tussen 178 en 185 punten
krijgen. Bij een puntenaantal van 178 hoort een maximale huurgrens van € 903,79 (pp. 1 juli
2014). Bij 80% van maximaal redelijk is dat € 723,03. Aftoppen dus naar € 710,-. Echter
omdat alle berekeningen vorig jaar gemaakt zijn en uitgaan van € 699,-- hanteren wij de
huurprijs van € 699,-. Verder aftoppen betekent een schevere prijs-kwaliteitverhouding.

Ons beleid in context

Vanuit de Rijksoverheid neemt de druk toe om de verdiencapaciteit te verhogen. Ook de
visitatiecommissie heeft de opmerking geplaatst dat ons bezit een grotere verdiencapaciteit
heeft dan wij nu contant maken. Wij hanteren 80% van maximaal redelijk omdat dit een goed
evenwicht vormt tussen de noodzakelijke verdiencapaciteit van ons bezit en het betaalbaar
houden van de voorraad voor onze huurders. Bij iedere (grote) investering maken wij intern
de afweging tussen betaalbaarheid voor de huurder en effecten op onze financiéle
continuiteit.

Bij het ontbreken van prestatieafspraken maken wij deze afweging uitsluitend intern (incl.
RvC). Graag betrekken wij de gemeente hierin en brengen wij énze wens tot
prestatieafspraken te komen nogmaals onder uw aandacht.
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