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Inleiding 

 
Turbulent. Zo kunnen we het afgelopen jaar wel noemen. Zowel bestuurlijk als 

inhoudelijk stonden we voor intensieve en soms complexe, maar daardoor juist ook 

interessante en leuke uitdagingen. Het coronavirus, met de bijbehorende maatregelen, 

liep daar tussendoor. 

In 2020 kregen we te maken met een aantal bestuurswisselingen. Een goede aanleiding 

om eens goed naar onszelf te kijken. Wie zijn we? Waar staan we voor? En hoe brengen 

we dat in de praktijk? Een mooie verbetering is dat we elk bestuurslid nog meer in zijn of 

haar kracht gezet hebben. Mede daardoor brachten we ons overleg met Havensteder, 

gemeenten en externen naar een hoger niveau. 

Als ik terugkijk op de bestuurlijke uitdagingen van het afgelopen jaar, dan is ‘uitvoering 

geven aan formele participatie’ daar zeker één van. Een naadloze afstemming en 

samenwerking met de huurdersvertegenwoordiging klinkt vanzelfsprekend, maar blijkt in 

de praktijk niet zo eenvoudig. Met de gebiedsorganisaties hebben we een stevig traject 

doorlopen om de samenwerking een nieuwe boost te geven. De resultaten tot nu toe zijn 

voorzichtig positief te noemen. 

Om als huurderskoepel optimaal te functioneren, is communicatie van groot belang. Dat 

we door corona niet zomaar persoonlijk met elkaar in gesprek konden, voelde dan ook 

als een gemis. Gelukkig raakten we snel bedreven in digitaal overleggen. We 

organiseerden zelfs onze eerste online Huurders Academie. Met succes! 

Inhoudelijk vormden de prestatieafspraken met de gemeente Rotterdam een groot 

aandachtspunt. De totstandkoming daarvan had – en heeft nog steeds – veel voeten in 

aarde. De Woonvisie van de gemeente staat op een aantal punten lijnrecht tegenover 

onze visie op beschikbaarheid en leefbaarheid. Begin dit jaar deed de minister uitspraak 

in het door ons ingediende geschil.  

Er gebeurden gelukkig ook veel positieve dingen. Met plezier denk ik terug aan het 

werkbezoek van Julius Terpstra, Tweede Kamerlid namens het CDA en woordvoerder van 

de portefeuille Wonen. Op ons initiatief, en in samenwerking met Havensteder, leidden 

we hem rond door Crooswijk. En spraken we over de opgaven in de wijken, de zorgen die 

we hebben over leefbaarheid en het tekort aan betaalbare huurwoningen. 

Het werkbezoek is een mooi voorbeeld van onze goede verstandhouding met 

Havensteder. Dat we constructief samenwerken, wierp ook het afgelopen jaar zijn 

vruchten af. Bij onderwerpen als de uitvoering van de Warmtewet, maatwerk oplossingen 

voor kwetsbare huurders, de energietransitie en het sociaal plan van Havensteder waren 

bestuursleden én betrokken huurders betrokken. Waren we het altijd met Havensteder 

eens? Zeker niet. We voerden regelmatig stevige discussies, maar altijd met de intentie 

om er samen uit te komen in het belang van de huurders.  

Waar ik trots op ben, is dat steeds meer huurders ons weten te 

vinden. We ontvingen veel vragen en opmerkingen, waarmee we hen 

verder op weg hielpen. Tegelijkertijd kregen wij een beter beeld van 

wat er speelde bij huurders, zodat wij dit bij Havensteder onder de 

aandacht konden brengen. We hopen natuurlijk dat nog veel meer 

huurders zich tot ons richten. Met de ontwikkelingen die nu in gang 

zijn, waaronder een app, heb ik daar het volste vertrouwen in! 

Steve Fok, voorzitter De Brug 
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1 Bestuur en werkgroepen 
 

In 2020 vond een aantal wijzigingen plaats in de samenstelling van het bestuur van De 

Brug. We namen afscheid van Léon Richard, Hans Pieterse en André van Well. Zij hebben 

elk op hun eigen manier een gewaardeerde bijdrage geleverd aan het werk van De Brug.  

 

Huidige samenstelling bestuur 

 

Naam Functie 
 

Steve Fok DB-lid, voorzitter 
Arjan de Braal DB-lid, secretaris en waarnemend penningmeester 
Derk van Zutphen Lid 

Dennis de Lange Lid 
Cees Broers Lid 
Ineke Dekkers Lid 

Serap Gedik Lid 

Tabel 1: samenstelling bestuur  

 

Eigenaarschap 

De bestuursleden hebben niet alleen een functie, maar ook een rol. In het verslagjaar 

keken we goed hoe we als bestuur effectiever en efficiënter konden functioneren. Dit 

realiseerden we onder meer met eigenaarschap. Ieder bestuurslid heeft een eigen 

portefeuille en draagt daar verantwoordelijkheid voor. Vanuit dit eigenaarschap 

ontwikkelen we onszelf en zoeken we contact met Havensteder, de gemeente en externe 

partijen. Deze werkwijze resulteert in een andere manier van samenwerken met 

Havensteder. We overleggen nu meer op hoofdlijnen, met zowel de bestuurder als de 

verschillende directeuren. 

 

Bestuursvergaderingen 

Het bestuur van De Brug hield in 2020 negen reguliere bestuursvergaderingen en drie 

extra vergaderingen. Daarbovenop kwamen tal van andere overleggen, bijvoorbeeld in 

het kader van het samenwerkingstraject. Een deel van de vergaderingen vond, als gevolg 

van de coronamaatregelen, via videobellen plaats. We moesten in het begin wennen aan 

digitaal overleggen, maar zagen ook al gauw de voordelen ervan in. Het is eenvoudiger 

om mensen bijeen te krijgen en het scheelt (reis)tijd. Ons voornemen is om, ook na 

corona, deels digitaal te blijven overleggen. 

 

We bespraken de volgende onderwerpen: 

 

• Prestatieafspraken 

• Top 3 ergernissen 

• Huurbeleid 

• Warmtewet 

• Nieuwe overlegstructuur met Havensteder 

• Voorbereiding Heidag 

• Huurdersparticipatietraject met externe ondersteuning 

• Samenwerking gebiedsorganisaties  

• Verkoop en dispositie 

• Vacatures raad van commissarissen 

• Voortgang werkplan 2020 

• Huurdersacademie 

• Adviezen aan Havensteder 
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We brachten negen adviezen aan Havensteder uit:  

• Huurverhoging 2020 

• Beleid warmtelevering 

• Werving en selectie twee leden RvC Havensteder 

• Raamwerk sociaal plan onderhoud en renovatie met voortzetting van de 

huurovereenkomst 

• Bestuursvisie Havensteder (Koersplan) 

• Aankoop 344 woningen in Barendrecht 

• Invulling extra investeringsruimte 2020-2030 en Middenhuur 

• MIDOB 

• Groenbeleid privétuinen (nog in behandeling) 

De adviezen vindt u terug op onze website.  

Achterbanraadpleging huurbeleid  

Over het huurbeleid, het meest belangrijke onderwerp, hield De Brug in het voorjaar een 

achterbanraadpleging. Tijdens deze bijeenkomst hebben we toegelicht wat de kaders 

waren en welke keuzes we als huurderskoepel konden maken. Concreet ging het over het 

sociaal huurakkoord, dat we eind 2019 sloten, en de hoogte van de huur in 2020. Met 

het sociaal huurakkoord konden we voor vier jaar afspraken maken over de 

betaalbaarheid. Het uiteindelijke advies over de huur 2020 is in lijn met wat op de 

achterbanraadpleging is opgehaald.  

Heidag 

In het najaar van 2020 organiseerde De Brug een Heidag voor het bestuur. Daarbij 

kwamen de uitkomsten van het werkplan 2020 en het concept werkplan 2021 aan de 

orde. Ook hebben we gekeken hoe we als team functioneren en verwachtingen naar 

elkaar uitgesproken. Inmiddels is het een traditie geworden dat het laatste uur iemand 

van Havensteder aansluit. Dit jaar was dat Peter van Lieshout, directeur wonen. Met de 

spreekwoordelijke benen op tafel hebben we gezamenlijk de balans opgemaakt en de 

plannen voor 2021 besproken. Voor iedereen was dit een bijzonder prettige bijeenkomst.  

Werkgroepen 

In de uitvoering van onze dagelijkse activiteiten krijgen we advies en ondersteuning van 

diverse werkgroepen. In 2020 waren dat de werkgroepen Warmte, Top 3 ergernissen, 

Betaalbaarheid & Maatwerk, Energietransitie - CO2 Neutraal en Prestatieafspraken 

Rotterdam. Daarnaast hadden twee bestuursleden van De Brug overleg met de 

vertegenwoordiger van Havensteder voor VvE’s. 

Werkgroep Warmte 

De werkgroep Warmte houdt zich bezig met de gevolgen die de aangepaste Warmtewet 

voor de huurders kan hebben.  

Werkgroep Top 3 ergernissen 

De werkgroep Top 3 ergernissen voert de beleidsuitgangspunten van de top 3 

ergernissen uit. Dit is een gezamenlijk initiatief van Havensteder en De Brug dat jaarlijks 

terugkeert, om ergernissen van huurders over hun woning of woonomgeving aan te 

pakken. De leden van de werkgroep Top 3 ergernissen overlegden in 2020 drie keer. 

 

Werkgroep Betaalbaarheid & Maatwerk 

De werkgroep Betaalbaarheid & Maatwerk onderzoekt op welke manier betaalbaarheid 

geborgd kan worden binnen wettelijke en procesmatige kaders. Daarnaast worden de 

mogelijkheden van maatwerk bekeken voor de meest schrijnende gevallen. De 

werkgroep overlegde in 2020 een keer in december, om de voortgang van de Notitie te 

monitoren. 
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Werkgroep Energietransitie - CO2 Neutraal 

De werkgroep Energietransitie inventariseert de mogelijke kosten die gemoeid zijn met 

de energietransitie voor de huurders. De werkgroep overlegde in 2020 een keer, op 13 

februari. Daarna lag de werkgroep door coronamaatregelen in fysieke vorm tijdelijk stil. 

Overleg vond plaats per e-mail en via videobijeenkomsten. Sinds september is de 

werkgroep Energietransitie - CO2 Neutraal weer actief. 

Werkgroep Prestatieafspraken Rotterdam 

De werkgroep Prestatieafspraken ondersteunt De Brug in haar rol als gesprekspartner bij 

de totstandkoming van de prestatieafspraken met de gemeente Rotterdam. 

Werving raad van commissarissen 

De Brug nam zitting in de selectiecommissie betreffende de werving en selectie van een 

nieuwe huurderscommissaris en de voorzitter van de raad van commissarissen. Dit betrof 

een collegiale samenwerking tussen De Brug en Havensteder die veel punitiviteit heeft 

gebracht. In het kader daarvan voerde het dagelijks bestuur van De Brug een zestal 

gesprekken met de bestuurder en delegaties van de raad van commissarissen van 

Havensteder en de kandidaten. Inmiddels zijn de twee vacatures ingevuld door meer dan 

geschikte personen met hart voor de volkshuisvesting.  

 

 

“Huurdersvertegenwoordigers – dus ook bestuursleden van De Brug - zijn 

allemaal vrijwilligers. Mensen die, binnen de complexe huurderswereld, 

hun rol zo goed mogelijk vervullen. Met alle kansen en beperkingen die 

erbij horen. Dat vraagt om respect van alle betrokkenen.” Ineke Dekkers, 

bestuurslid De Brug  

 

 

2 De Brug in strategisch perspectief 

Een brug slaan tussen Havensteder en de huurders van Havensteder. Daar zijn we voor 

als huurderskoepel. Maar hoe doen we dat? Vanuit welke gedachte? En wat betekent dit 

voor de huurder? Onze missie, kernwaarden en visie vormen het strategisch fundament 

voor wie we zijn en wat we doen. 

Missie 

Onze missie geeft weer waar we voor staan en voor wie we er zijn. Onze missie luidt:  

“De Brug behartigt belangen van alle huurders van Havensteder.” 

We behartigen de woonbelangen van zowel de sociale huurders als de huurders in het 

middensegment. We zetten ons in voor een zo rechtvaardig mogelijk beleid van 

Havensteder en de overheid. Door gebruik te maken van ons adviesrecht en toetsing 

kunnen we beleid creëren. 

 

Kernwaarden 

We dragen onze missie uit vanuit vier belangrijke normen en waarden: 

1. Sociale verbondenheid/participatie: evenwichtige buurten en wijken, waarin alle 

bewoners zijn aangehaakt. Huurders zijn zo veel mogelijk betrokken bij het beleid 

van Havensteder en de adviezen van De Brug. 

2. Rechtvaardigheid: aandacht voor de belangen van de huurder bij het nemen van 

(overheids)besluiten. Gelijke behandeling van bewoners in de uitvoering van het 

beleid. Tegelijkertijd rekening houden met de (financiële) situatie van kwetsbare 

bewoners, bv. door het bieden van maatwerk oplossingen. 
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3. Betaalbaarheid: de woonlasten van de huurders binnen de perken houden. 

4. Kwaliteit van wonen en leven: de woningen van Havensteder voldoen aan de 

wensen van de huurders en aan de huidige eisen. Woonomgevingen zijn schoon, 

heel en veilig. 

 

Visie  

Wat willen we betekenen en bereiken? Wat gebeurt er in de omgeving? Wat is de 

toekomstverwachting? Onze stippen op de horizon: 

“We streven naar een stadsregio met voldoende betaalbare woonruimte voor bestaande 

en nieuwe huurders van Havensteder. Daarbij is het van belang dat de huurders zich 

prettig, veilig en thuis voelen in hun woning en woonomgeving.” 

 

3 Stakeholders 
 
De Brug is er in de eerste plaats voor de huurders van Havensteder. Daarnaast 

overleggen we regelmatig met Havensteder en zijn we betrokken bij de 

prestatieafspraken met de gemeenten Albrandswaard, Barendrecht, Capelle aan den 

IJssel, Krimpen aan den IJssel en Rotterdam. 

Huurders 

Bij De Brug houden we ons bezig met onderwerpen en beslissingen die alle huurders 

aangaan. Via de formele weg informeren we de huurders hierover via de 

gebiedsorganisaties, die over de ontwikkelingen en situatie in een bepaald gebied gaan. 

De gebiedsorganisaties informeren op hun beurt de huurdersverenigingen en commissies, 

die zich bezighouden met de gebeurtenissen in een woongebouw of buurt. Andersom 

benaderen de huurdersverenigingen en gebiedsorganisaties ons ook. Bijvoorbeeld als een 

bepaalde situatie of probleem zich voordoet onder een grote groep huurders. 

 

De samenwerking en afstemming tussen De Brug en de gebiedsorganisaties zijn aan 

verbetering toe. In het najaar van 2020 startten we een verbetertraject, waarin we 

samen met de gebiedsorganisaties op zoek gingen naar antwoorden op vragen als: hoe 

houden we elkaar beter op de hoogte over belangrijke onderwerpen? En hoe zorgen we 

ervoor dat gebiedsorganisaties beter aanhaken bij wat we bespreken met Havensteder? 

Het was een stevig traject, dat helaas nog niet de gehoopte antwoorden heeft 

opgeleverd. We blijven hieraan werken. 

We zochten ook op andere manieren contact met de huurders van Havensteder. We 

stuurden acht nieuwsbrieven en andere berichten. In De Meerpaal konden we via onze 

column veel toelichten. Ook hebben we daarin, samen met de bestuurder van 

Havensteder, uitleg kunnen geven over bijvoorbeeld het sociaal huurakkoord. Daarnaast 

dachten we na over manieren om via de digitale snelweg met de huurders in gesprek te 

gaan. Naast de website en ons twitter-account, is dat bijvoorbeeld met de Opp-app. Dit 

is een app waarmee we huurders actief kunnen vragen naar hun mening over bepaalde 

onderwerpen.  
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Havensteder 

We overlegden twaalf keer met Havensteder. Een deel van de overleggen vond, vanwege 

corona, digitaal plaats. Tijdens de overleggen kwamen de volgende onderwerpen aan 

bod: 

 

• Nieuwe overlegstructuur 

• Strategische agenda 

• Coronabeleid 

• Assetmanagement 

• Extra investeringsruimte portefeuillestrategie 

• MIDOB 

• Koersplan 

• Kadernotitie 

• Servicekosten 

 

Prestatieafspraken met gemeenten 

Sinds de invoering van de Woningwet 2015 zijn wij een formele gesprekspartner van 

Havensteder en de gemeenten bij het maken van de prestatieafspraken. Met deze 

prestatieafspraken vertalen we de Woonvisie, het beleid van de gemeente, naar concrete 

afspraken. In 2020 ondertekenden we de prestatieafspraken met de gemeenten 

Albrandswaard en Barendrecht. In Rotterdam tekenden we de prestatieafspraken niet. 

 

Prestatieafspraken Rotterdam 

De prestatieafspraken met de gemeente Rotterdam komen tot stand in een tweejarig 

proces. De prestatieafspraken voor 2020 en 2021 hebben als thema: wijken in balans. 

Begin 2020 besloten wij de prestatieafspraken niet te tekenen en een geschil bij de 

minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties (BZK) in te dienen. Onze 

belangrijkste bezwaren: 

 

• De gemeente Rotterdam wil meer mensen met een middeninkomen aantrekken. 

Dit zijn bijvoorbeeld verpleegkundigen, docenten en politieagenten. Zij kunnen 

moeilijk aan een huurwoning komen in Rotterdam en daar wil de gemeente 

verandering in brengen. Bij De Brug erkennen we dit probleem. We zijn het echter 

niet eens met de beoogde oplossing van de gemeente. Zij wil de komende jaren 

12.000 sociale huurwoningen slopen en daar middeldure huurwoningen voor terug 

bouwen.  

 

• Tegelijkertijd zien we dat wijken met sociale huurwoningen steeds verder uit 

balans raken. De afspraak is dat minimaal 70% van de beschikbare sociale 

huurwoningen naar reguliere huurders gaat. De overige 30% wordt beschikbaar 

gesteld aan huurders uit bijzondere doelgroepen. Dit zijn mensen die niet altijd 

zelfstandig kunnen functioneren in de maatschappij. We merken in de praktijk dat 

die 70% niet gehaald wordt, met alle gevolgen van dien. Er zijn minder sociale 

huurwoningen beschikbaar voor de reguliere huurder en bovendien gaan de 

leefbaarheid en sociale veiligheid in buurten en wijken achteruit. 

 

In juli 2020, een half jaar na het indienen van het geschil, ontvingen we een reactie van 

minister Ollongren van BZK. De minister wilde niet op de manier van uitvoering van de 

Woonvisie ingaan. Het overleg met de gemeente lag in 2020 grotendeels stil. Naar 

verwachting gaan we begin 2021 weer met elkaar in gesprek. 

 

“Moedig van De Brug, om de stap richting de minister te zetten. Mede hiermee liet De 

Brug zien dat ze een volwaardige gesprekspartner is bij de totstandkoming van de 

prestatieafspraken. De goede verstandhouding met Havensteder draagt hier zeker aan 

bij.” Bram Wondergem, voorzitter werkgroep Prestatieafspraken Rotterdam 
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4 Sociale verbondenheid/participatie 
 

Wat sociale verbondenheid en participatie betreft, was 2020 een intens jaar. Dit had in 

de eerste plaats te maken met corona, en de maatregelen als gevolg daarvan. Het 

inperken van de sociale contacten maakte het moeilijker om met huurders en 

huurdersvertegenwoordigers in gesprek te gaan. Dit had onder meer zijn weerslag op het 

verbetertraject met de gebiedsorganisaties. 

Resultaten 2020 

Onderstaand vindt u, per aandachtsgebied, onze doelen en inzet voor 2020. Het resultaat 

is weergegeven in ‘stoplicht-kleuren’. Hierbij staat rood voor ‘geen resultaat’, oranje voor 

‘in ontwikkeling/uitvoering’ en groen voor ‘resultaat bereikt’.   

Sociale verbondenheid / participatie 

Onderwerp Doel Inzet Resultaat 

Communicatie Huurders informeren over 
de bereikte resultaten en 
de dialoog aangaan. 
 

Er wordt een nieuw 
communicatiemodel 
ontwikkeld. 

Een externe 
communicatiedeskundige 
werkt aan een 
communicatiestrategie en 
plan van aanpak. 
 

Bijzondere doelgroepen Het huidige beleid van 
Havensteder voor 
toewijzing van bijzondere 
doelgroepen stoppen, om 
de leefbaarheid en 
veiligheid in wijken en 
buurten te bevorderen. 
 

Er wordt gestreefd om de 
30% norm voor alle 
specifieke doelgroepen te 
bereiken. 

Nog geen zicht op. 

Digitaal Klantonderzoek 
(DKO) 

Inzicht verkrijgen in de 
wensen van de huurders. 
 

Er zal o.a. via de Opp-app 
een DKO-onderzoek 
worden uitgevoerd. 
 

App is in ontwikkeling. 

GOH Krachtig optreden bij 
(overheids)besluiten; de 
stem van de huurder in 
Rotterdam duidelijk laten 
horen. 
 

Vaststellen hoe verder door 
te gaan als GOH. 

GOH is in deze vorm 
gestopt. Nog geen actie op 
vervolg. 

Huurders Academie In samenwerking met 
Havensteder worden kennis 
en kunde overgebracht aan 
de huurdersvertegen-
woordigers en actieve 
huurders. Dit om 
participatie beter vorm te 
kunnen geven en huurders-
vertegenwoordigers beter 
in hun kracht te zetten. 
 

Er zal minimaal vier maal 
een workshop worden 
verzorgd. 
 

I.v.m. corona is half 
november 2020 een online 
Huurders Academie (HA) 
georganiseerd. 

Participatiebeleid Meer huurders betrekken 
bij het beleid van 
Havensteder en de 
adviezen van De Brug.  

Eindrapportage van het 
opnieuw inrichten van de 
formele en informele 
huurdersparticipatie in 
bredere zin i.s.m. Atrivé. 
 

Participatietraject met 
Atrivé loopt nog. Er worden 
pilots gestart. Een en ander 
zal in een jaarprogramma 
met de gebiedsorganisaties 
verder worden afgestemd. 
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Sociale verbondenheid / participatie 

Onderwerp Doel Inzet Resultaat 

Prestatieafspraken met 
gemeenten 

Komen tot breedgedragen 
afspraken tussen 
gemeente, 
woningcorporatie en de 

huurders(vertegenwoor-
diging). 
 

Barendrecht: 2019/2020 
afronden, volgen lopend 
proces en opstart 
2021/2022. 

Albrandswaard: Idem dito. 
Rotterdam: monitoring 
afgelopen 
prestatieafspraken 
voorgaande jaren. 
 

Barendrecht en 
Albrandswaard 
gerealiseerd. Rotterdam 
niet ondertekend. (zie 

hoofdstuk 3: stakeholders) 
 

Tabel 3: inzet, doelen en resultaten bij thema: sociale verbondenheid/ participatie 

Toelichting resultaten  

Communicatie. Dat was in meerdere opzichten het sleutelwoord. Om bij onszelf te 

beginnen: samen met een communicatieprofessional maakten we inzichtelijk wie en wat 

we willen bereiken met onze communicatie. We keken naar onze huidige 

communicatiemiddelen en stelden verbeterpunten vast, zoals het updaten van de 

website. Op basis van de communicatiestrategie werkt de communicatieprofessional een 

plan van aanpak uit, met onder meer een communicatiekalender voor 2021. In die 

kalender staat wat onze communicatiemomenten zijn, wat we communiceren en op 

welke manier. Dit moet de duidelijkheid verschaffen die nu gemist wordt.  

 

Ook keken we naar de manier waarop we binnen het bestuur communiceren en wat het 

effect van corona daarop is. Digitaal overleggen bleek een uitkomst tijdens de lockdown, 

met diverse praktische voordelen. Ook de workshops van de Huurders Academie (HA) 

kenden in 2020 een digitaal alternatief, zie kadertekst.  

Waar we op blijven inzetten, is de monitoring van de 30% norm voor bijzondere 

doelgroepen (zie hoofdstuk 3). Dit is voor De Brug een belangrijk onderwerp, aangezien 

het overschrijden van de norm een negatieve impact heeft op de leefbaarheid en sociale 

veiligheid in wijken en buurten. 
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“In alles wat we doen, is communicatie cruciaal. Ik ben dan ook blij dat 

we onze eigen communicatie richting de huurders verbeteren. 

Andersom weten huurders ons al goed te vinden, maar ik zou graag 

nog wat meer op wijk- of complexniveau met hen in gesprek gaan.” 

Dennis de Lange, bestuurslid De Brug 

 

 

 

 

 

 

Huurders Academie 

 

De Huurders Academie (HA) is een initiatief van Havensteder en De Brug, met als 

doel: huurdersorganisaties en actieve huurders ondersteuning bieden, zodat zij 

zich verder kunnen ontwikkelen. De belangrijkste taak van de HA is het 

organiseren van workshops en het bepalen van de onderwerpen, de inhoud en de 

vorm. De HA zet in op vier workshops per jaar. In 2020 gooide corona roet in het 

eten. De maatregelen maakten het lastig om een bijeenkomst te organiseren. Als 

alternatief daarop bedacht de HA een digitale variant. Via de Huurders Academie 

(digitaal) werden er drie workshops tegelijk aangeboden: het tekort aan sociale 

huurwoningen, energiebesparing en 55-plus: langer thuis en leefbaarheid. 

Deelnemers konden aan twee workshops meedoen.  

Het was de eerste keer dat de HA een digitale workshop organiseerde. Dat was een 

spannende, maar succesvolle aangelegenheid. Dit was mede te danken aan de 

goede voorbereiding en heldere uitleg aan de deelnemers. Zij kregen bijvoorbeeld 

een uitgebreid en aantrekkelijk informatiepakket voorafgaand aan de workshops. 

Aan de digitale workshops deden 41 deelnemers mee. Bij reguliere workshops zijn 

dat er meestal 25 tot 30. De reacties waren overwegend positief, zo bleek ook uit 

de enquête die de HA aan de deelnemers stuurde. De enquête werd door 25% 

ingevuld. De belangrijkste resultaten zijn: 

Vraag in enquête % slecht % voldoende %goed 

 
Wat vond u van de workshop? 0 55 44 
Wat vond u van de onderwerpen? 0 55 44 
Wat vond u ervan dat de workshop digitaal 

verliep? 

10 40 50 

Wat vond u van de informatie die u vooraf van 
ons ontving? 

10 40 50 

 Tabel 3: resultaten enquête digitale workshop HA 

Bovendien gaf 60% van de deelnemers aan de workshop bij anderen aan te 

bevelen. De overige 40% gaf aan dit misschien te doen. 
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5 Rechtvaardigheid 
 
Rechtvaardigheid is een belangrijke pijler als het gaat om het behartigen van belangen 

voor huurders. Dit doen we op vele fronten. In het verslagjaar richtten we ons met name 

op de beschikbaarheid van voldoende woningen, het waarborgen van de rechten van 

huurders en een rechtvaardige uitvoering van de Warmtewet.  

 

Resultaten 2020 

Onderstaand vindt u, per aandachtsgebied, onze doelen en inzet voor 2020. Het resultaat 

is weergegeven in ‘stoplicht-kleuren’. Hierbij staat rood voor ‘geen resultaat’, oranje voor 

‘in ontwikkeling/uitvoering’ en groen voor ‘resultaat bereikt’.   

Rechtvaardigheid 

Onderwerp Doel Inzet Resultaat 

Verkoop/dispositie/ 
uitponden 
 

• Waarborging van 
belangen van de 
zittende huurders bij 
verkoop. 
 

• Waarborging dat 
woningen in eerste 
instantie worden 
aangeboden aan 
zittende huurders.  

 

Inzet is voorraad 
behouden t.o.v. 
1 januari 2020. 
 

We blijven hier stevig op 
inzetten. Inmiddels is 
duidelijk dat 
Havensteder minder 
woningen gaat verkopen 
vanwege een verbeterde 
financiële positie én 
door aanhoudende 
aandacht die De Brug 
voor dit thema vroeg.  

Huurrecht Het huurrecht moet 
vooral ten dienste staan 
van de zwakke positie 
van huurders. 
 

Monitoring wetgeving  Diverse huurders 
geadviseerd 

Servicekosten Huurdersorganisaties 
moeten vroegtijdig – 
zoals in de procedure 
beschreven is – 
betrokken worden bij 
het afrekenen van de 
servicekosten. 
 

Nieuwe procedure 
servicekosten met 
Havensteder 
ontwikkelen inclusief 
Warmtewet. 

Is in ontwikkeling. 

Warmtewet Een voor de huurders 
rechtvaardige uitvoering 
van de Warmtewet. 

• Afronding van de 
opdracht van de 
werkgroep Warmtewet 
en ter besluit 

• vorming voorleggen. 
Deze opdracht bestaat 
uit: 
1. Adviseren over de 

warmtelevering. 
2. Bepalen van de 

implicaties van de 
aangepaste 
Warmtewet. 

• Monitoren afspraken 
conform ons advies 
over warmtelevering. 

 

Afgerond.  

Woningwet (deel rollen 
prestatieafspraken) 

Huurdersorganisaties 
hebben een 
gelijkwaardige rol bij het 
opstellen van 
prestatieafspraken. 
 

 De Brug neemt haar rol 
zeer serieus en wordt 
ook door de 
gesprekspartners 
serieus genomen. 

Tabel 4: doelen, inzet en resultaten bij thema: rechtvaardigheid 
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Toelichting resultaten 

Een van de meest primaire huurdersbelangen die wij behartigen, is de beschikbaarheid 

van voldoende sociale huurwoningen. Hierbij hebben we te maken met het huurbeleid 

van Havensteder en het woonbeleid van de gemeenten. In het verslagjaar kreeg 

Havensteder meer financiële ruimte. De noodzaak om woningen te verkopen daalde 

hierdoor. Een goede ontwikkeling. Tegelijkertijd verzetten we ons tegen het beleid van de 

gemeente Rotterdam, die het aantal sociale huurwoningen wil doen afnemen.  

 

Rechtvaardigheid gaat over het waarborgen van de rechten die huurders hebben. In het 

verslagjaar ontvingen we van huurders verschillende vragen over huurrecht. 

Bijvoorbeeld: ‘Ik ben het niet eens met de huurprijs. Heb ik recht op huurverlaging?’ of: 

‘Ik woon nu bij mijn ouders. Kan ik hier blijven wonen na hun overlijden?’ Wij 

beantwoordden die vragen op basis van vakliteratuur over huurrecht. We vertaalden de 

wetgeving in begrijpelijke woorden. Indien nodig verwezen we de huurder naar instanties 

die hen verder kunnen helpen. 

 

Sinds de invoering van de Woningwet in 2015 hebben we meer inspraak in het beleid van 

Havensteder en de gemeenten. Die rol nemen we zeer serieus. Zo besloten we in 2020 

om de prestatieafspraken met de gemeente Rotterdam niet te ondertekenen en een 

geschil in te dienen bij het ministerie van BZK. 

 

Werkgroep Warmte 

 

De werkgroep Warmte van De Brug bestond uit huurdersvertegenwoordigers en 

medewerkers van Havensteder. Met elkaar stelden zij een voorstel op voor een 

rechtvaardige uitvoering van de gewijzigde Warmtewet.  

 

Wat wijzigde er? Havensteder viel eerst onder de Warmtewet. Deze wet beschermt 

huurders met blokverwarming en stadsverwarming tegen te hoge warmtekosten. Er 

geldt bijvoorbeeld een maximaal warmtetarief: een maximumprijs voor de levering 

van warmte. Sinds 1 juli 2019 is de Warmtewet niet meer van toepassing op 

Havensteder. Dit heeft gevolgen voor de bewoners die in een woongebouw met 

blokverwarming of stadsverwarming wonen. Het belangrijkste gevolg is dat zij niet 

langer een algemeen geldend warmtetarief betalen. In plaats daarvan betalen zij een 

tarief op woongebouwniveau. Tussen woongebouwen onderling kunnen de tarieven 

dus verschillen. Alle kosten worden verzameld en doorgerekend aan huurders, zonder 

winst of verlies. 

 

De werkgroep adviseerde over de warmtelevering. De belangrijkste adviezen waren: 

 

• Havensteder berekent de warmtekosten op basis van het warmteverbruik in 

Gigajoules. Huurders zijn hier al aan gewend.  

• Havensteder blijft zich houden aan het maximale warmtetarief. Havensteder 

rekent bij voorkeur minder, maar in ieder geval nooit meer dan het maximale 

warmtetarief af.  

• Een soepele afrekening van de warmtekosten in het overgangsjaar 2019. In de 

eerste helft van het jaar gold de Warmtewet wel, maar de tweede helft niet. 

Dit moest bij de afrekening, die plaatsvond in 2020, geen verwarring 

opleveren bij de bewoners. 

 

In 2020 hebben Havensteder en De Brug het voorstel voor de warmtelevering 

goedgekeurd. Daarmee zit de opdracht voor de werkgroep erop. Zowel Havensteder 

als De Brug monitoren de uitvoering van het voorstel. Uit die monitoring bleek onder 

meer dat in een aantal woongebouwen de warmtekosten voor enkele bewoners 

omhoog zijn gegaan. Daar doet Havensteder nu onderzoek naar.   
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“De levering en afrekening van warmte is een complex verhaal. Als 

werkgroep dachten we na hoe de gewijzigde Warmtewet zonder al te veel 

veranderingen voor de huurders ingevoerd kon worden.” Paul 

Ramjiawansingh, voorzitter werkgroep Warmte 

 

 

“De gewijzigde Warmtewet heeft vooral financiële gevolgen. Het blijkt dat vooral 

bewoners van flats met stadsverwarming er op achteruit gaan. Voor die bewoners is het 

belangrijk om te weten waar dat door komt en wat hieraan gedaan kan worden.” Winny 

Vreugdenburg, lid werkgroep Warmte 

 

6 Betaalbaarheid 
 
Betaalbaarheid is voor steeds meer huurders een issue. De meesten van hen kregen jaar 

op jaar te maken met een huurverhoging. Dit resulteerde in een hoge woonquote. Een 

groot deel van hun inkomsten gaat uit naar woonlasten. Bij sommige huurders staat het 

water al aan de lippen. Onze rol is om de aandacht op dit probleem te vestigen. En om 

samen met Havensteder op constructieve wijze te zoeken naar oplossingen.    

 

Resultaten 2020 

Onderstaand vindt u, per aandachtsgebied, onze doelen en inzet voor 2020. Het resultaat 

is weergegeven in ‘stoplicht-kleuren’. Hierbij staat rood voor ‘geen resultaat’, oranje voor 

‘in ontwikkeling/uitvoering’ en groen voor ‘resultaat bereikt’. 
 

Betaalbaarheid 

Onderwerp Doel Inzet Resultaten 

Maatwerk  Maatwerk oplossingen 
bieden voor individuele 
huurders die zich in een 
kwetsbare positie 
bevinden. 
 

Uitvoering notitie 
maatwerk volgen. 

Notitie Maatwerk & 
Betaalbaarheid is 
gemaakt. Monitoring 
loopt.  
 
  

Financiën corporatie Een financieel gezonde 
woningcorporatie, met 
voldoende geld in kas 
voor calamiteiten, 
onderhoud en 
reparaties. 

Monitoren dat zo weinig 
mogelijk woningen 
worden verkocht dan 
wel geliberaliseerd. En 
dat het onderhoud goed 
wordt uitgevoerd tegen 
een zo gering mogelijke 
huurverhoging, terwijl 
de cijfers van 
Havensteder in hun 
dashboard toch 
lichtgroen blijven. 
 

We worden continu 
bijgepraat over de 
financiën van 
Havensteder en gaan 
met partners in gesprek 
over onderhoud, 
betaalbaarheid, 
beschikbaarheid en 
duurzaamheid. 

Duurzaamheid 
 

Duurzamer wonen, 
zonder de woonlasten te 
verzwaren. 

Formuleren van een 
voorstel wat het kan 
betekenen voor 
bewoners van 
Havensteder t.a.v. 
woonoverlast en woon-
lasten indien wordt 
overgegaan naar een 

Door corona en 
veranderingen van 
werkgroepleden lag 
Werkgroep 
Energietransitie een tijd 
stil. Sinds september is 
de werkgroep weer 
actief. 
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Betaalbaarheid 

Onderwerp Doel Inzet Resultaten 

andere 
energievoorziening. 
 

  

Incassobeleid Oplossingen bieden voor 
huurders met 
betalingsproblemen. 
 

Op de website van 
Havensteder worden alle 
mogelijkheden en 
informatie gevonden 
over toeslagen, 
subsidies voor huurders 
enz. 

Is deels te vinden op de 
website van 
Havensteder.  
 
 

Van groot naar beter Een oplossing bieden 
aan ouderen die van een 
(te) grote woning naar 
een kleinere woning 
willen/moeten. 
 

Monitoren regeling dat 
het verhuizen naar een 
kleinere woning 
kostenneutraal verloopt. 

Monitoring loopt. 

Tabel 6: doelen, inzet en resultaten bij thema: betaalbaarheid 
 

Toelichting resultaten 

Onze notitie Maatwerk & Betaalbaarheid is gericht op de huurders die zich in een 

schrijnende situatie bevinden. Dit zijn ongeveer honderd huishoudens binnen het 

huurdersbestand van Havensteder. In de notitie staat een aantal zaken die Havensteder 

voor deze mensen kan doen. De notitie is in 2020 gerealiseerd en deels in het beleid van 

Havensteder geïmplementeerd. We blijven monitoren of er daadwerkelijk mensen 

geholpen zijn.  

 

Wij krijgen soms het verwijt dat we te nauw samenwerken met Havensteder. Wij spreken 

liever van een constructieve samenwerking. Die levert op de lange termijn voordelen op 

voor de huurder. Zo kwamen we in 2020 tot een gematigde huurverhoging. Ook trokken 

we samen op tegen de verhuurdersheffing. Door deze belasting van het Rijk heeft 

Havensteder minder financiële ruimte voor bijvoorbeeld onderhoud. Ook werkt het 

woningverkoop in de hand. Dat Havensteder het afgelopen jaar meer financiële ruimte 

had, en daardoor minder woningen hoefde te verkopen, was voor ons een opsteker. 

 

We kunnen ons goed vinden in het duurzaamheidsbeleid van Havensteder, waarbij de 

energietransitie met kleine stapjes tegemoet getreden wordt. Zo zette Havensteder in 

2020 vooral in op isoleren. Dit zien wij liever dan dure maatregelen. Wat het 

incassobeleid betreft, zijn nog niet alle resultaten behaald. De informatievoorziening 

behoeft nog verbetering. In de uitvoering van het incassobeleid was Havensteder goed 

bezig. Zij dacht met de huurders mee en kreeg zelfs een prijs voor haar warme 

incassobeleid. Er waren in 2020 geen uitzettingen. 

Werkgroep Betaalbaarheid & Maatwerk 

 

Eind 2019 presenteerde de werkroep Betaalbaarheid & Maatwerk haar notitie. Hierin 

stonden aanbevelingen om maatwerk oplossingen te bieden aan huurders die het 

financieel heel zwaar hebben. Denk hierbij aan het terugdraaien van 

inkomensafhankelijke huurverhoging bij structurele inkomensdaling, maar ook aan 

het beter informeren van huurders tijdens reguliere contactmomenten. Bovendien is 

het van belang om huurders te wijzen op huurtoeslag en andere aanvullende 

inkomensvoorzieningen van de gemeente. Met betrekking tot dit laatste punt heeft 

Havensteder op haar website gezet waar huurders per gemeente terechtkunnen voor 

extra steun. Op de website van Havensteder staat deze informatie vermeld bij het 

onderwerp ‘Hulp bij betalingsproblemen.’ 
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7 Kwaliteit van wonen en leven 

 
De coronamaatregelen hadden een behoorlijke impact op de kwaliteit van wonen en 

leven van de huurders van Havensteder. Wij vroegen bij Havensteder aandacht voor de 

sociale gevolgen van de maatregelen, zoals eenzaamheid, overlast en financiële 

problemen.  

Resultaten 2020 

Onderstaand vindt u, per aandachtsgebied, onze doelen en inzet voor 2020. Het resultaat 

is weergegeven in ‘stoplicht-kleuren’. Hierbij staat rood voor ‘geen resultaat’, oranje voor 

‘in ontwikkeling/uitvoering’ en groen voor ‘resultaat bereikt’.   

Kwaliteit van wonen en leven 

Onderwerp Doel Inzet Resultaten 

Dienstverlening Een nieuw 
dienstverleningsconcept 
van Havensteder. 
 

Er zullen twee evaluatie 
momenten worden belegd. 
 

Havensteder neemt onze 
wensen mee in de 
ontwikkeling van haar 
beleid. 
 

Huisvesting zorghuurders Huisvesting creëren en 
verbeteren voor 
zorghuurders. 

Er wordt in 2020 een 
themabijeenkomst 
georganiseerd waarbij de 
nadruk wordt gelegd op de 
aandacht van verbetering 
van kwaliteit voor de 
huisvesting van 
zorghuurders en tegelijk 
de druk op de sociale 
woningvoorraad niet te 
veel ten koste van 
beschikbaarheid voor 
andere huurders gaat. 
 

I.v.m. corona ging dit niet 
door. 
 

Werkgroep Energietransitie 

 

Havensteder neemt kleine, bewuste stappen richting de energietransitie. Ze zet 

voornamelijk in op isolatie. In Bospolder–Tussendijken start Havensteder in 2021 een 

pilot waarbij 360 woningen van het gas af gaan. In 2020 vonden de voorbereidingen 

hiervoor plaats. De werkgroep Energietransitie volgde de ontwikkelingen op de voet 

en adviseerde Havensteder op drie vlakken: 

1. Leg duidelijk aan de huurders uit waarom stevig ingezet wordt op isoleren. 

Geef aan hoe huurders op de juiste manier omgaan met hun geïsoleerde 

woning. Het gebeurt bijvoorbeeld dat de mechanische ventilatie wordt 

afgedicht en de ramen worden opengezet met de verwarming aan.  

2. Ga naar de huurders toe en neem iets mee dat triggert. Laat bijvoorbeeld een 

led-lamp zien en leg uit wat die doet. Maak duurzaamheid tastbaar! 

3. Wanneer de woningen uiteindelijk van het gas af gaan, voorkom dan dat 

huurders grote investeringen moeten doen. Havensteder heeft al toegezegd 

om de huurders een elektrische kookplaat geven en een speciale pannenset. 
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Kwaliteit van wonen en leven 

Onderwerp Doel Inzet Resultaten 

Huurbeleid Vaststelling huurbeleid 
voor de komende jaren. 
 

Het op tijd met de 
verhuurder overleggen 
over beleid aangaande 
huurprijzen en alles wat 

daarmee samenhangt in 
overeenstemming met de 
afspraken sociaal 
huurakkoord. 
 

Is in 2019 afgestemd met 
HS. Het is nog onduidelijk 
hoe Havensteder gaat 
reageren op onze wensen. 

Sociaal plan Bij groot onderhoud en 
renovatie van woningen 
dienen rechten en plichten 
van de huurder en 
verhuurder te worden 
opgesteld in een sociaal 
plan. 
 

Bij de discussie over het 
concept sociaal plan in 
2020 erop letten dat aan 
wettelijke voorschriften 
wordt voldaan en verder 
een zo gunstig mogelijke 
regeling voor de huurders 
voor wie een verbetering, 
renovatie of sloop te 
wachten staat proberen er 
uit te onderhandelen. 
Kader in 2020 afgerond. 
 

Augustus 2020 heeft De 
Brug in hoofdlijnen 
ingestemd. Over 
monitoring, communicatie 
en thuiswerk is nog 
verduidelijking gevraagd. 

Sociale veiligheid Overlast in complexen en 
wijken beheersbaar 
maken. 

In participatie met de 
gemeente Rotterdam 
invulling formuleren van 
praktische aanpak 
convenant woonoverlast. 
Monitoring nieuwe 
wetgeving hieromtrent. 
Daarnaast zal een 
zwartboek worden 
aangelegd van problemen 
hieromtrent. 
 

Nog geen actie. 
 
 

Top 3 Ergernissen Aanpak van de grootste 
ergernissen van huurders 
op het gebied van wonen. 
De aandacht moet gericht 
zijn op ergernissen die een 
grote groep huurders 
aangaan. 
 

Afronden toegezegde 
ergernissen 2019 en 
verder uitwerken top 3 van 
2020. 
Tevens versterken 
werkgroep met nieuwe 
leden. 

In uitvoering. 

Wijkbeheer Wijken en buurten schoon, 
heel en veilig 
maken/houden. 

 Nog geen actie. 

Woonkwaliteit/ 
onderhoud 

Huurders en/of 
huurdersorganisaties 
worden op een actieve 
manier betrokken bij 

onderhoudsplannen om 
woningverbetering te 
bevorderen met 
nieuwetijdse woonnormen. 
 

Er zal een portal worden 
gemaakt met inzicht over 
de werkzaamheden 
renovatie en onderhoud. 

 

Nog geen actie. 

Tabel 7: doelen, inzet en resultaten bij thema: kwaliteit van wonen en leven 
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Toelichting resultaten 

Havensteder focuste de afgelopen twee jaar op het verbeteren van haar dienstverlening. 

Zij wil een klantgedreven organisatie zijn, waarbij de huurder centraal staat bij de keuzes 

die zij dagelijks maakt. De huidige visie op dienstverlening dateert uit 2013 en sloot hier 

niet meer op aan. In 2020 herijkte Havensteder haar visie. Wij waren hier zijdelings bij 

betrokken. De nadruk lag bij ons op het implementatieplan, dat op 3 december is 

besproken. Hierover geven wij advies. 

Wat we erg jammer vonden, was dat de themabijeenkomst over de kwaliteit van 

huisvesting voor de zorghuurders niet doorging in verband met corona. We kunnen leren 

van de technieken bij de HHA tijdens de online TED Talk van half november 2020 en dit 

inzetten om later zo’n themabijeenkomst te houden. 

In 2020 schreef Havensteder het concept voor een sociaal plan. We vroegen Havensteder 

meer duidelijkheid te geven over de manier waarop het plan gemonitord gaat worden. 

Ook wilden we weten hoe Havensteder thuiswerkende huurders tegemoetkomt tijdens 

renovatiewerkzaamheden. We hebben van Havensteder nog geen reactie ontvangen.  

Ons overleg met de gemeente Rotterdam over sociale veiligheid lag in 2020 stil. Dit 

onderwerp heeft te maken met de prestatieafspraken, waarover de gesprekken eveneens 

stil lagen.  

 

 

 

 

“Papier is geduldig, maar waar het om gaat is dat plannen en notities 

worden uitgevoerd. Het is aan De Brug om daarop toe te zien.” Derk van 

Zutphen, bestuurslid De Brug 

 

 

Tot slot 

Dit jaarverslag vormt voor 2020 de uitgeschreven verantwoording van het werk dat het 

bestuur voor de huurders van Havensteder doet. Daarom bespreken we het stuk met de 

huurders, maar ook met Havensteder. Dat is gebeurd tijdens de jaarvergadering met de 

huurders op 17 december 2020. Het jaarverslag wordt met de bestuurder van 

Havensteder gedeeld.  

Rotterdam, 23 januari 2020  

Versie: 2.0 

Werkgroep Top 3 ergernissen 

 

Elk jaar stelt Havensteder een budget beschikbaar voor het uitvoeren van de Top 3 

ergernissen. Huurders krijgen de mogelijkheid om hun ergernissen in te sturen over 

hun woning of woonomgeving. Het gaat hierbij om zaken die niet worden aangepast 

vanuit het reguliere onderhoud. Voor 2020 stelde Havensteder € 200.000,- 

beschikbaar. - Na toetsing aan de beleidsuitgangspunten wordt met dit budget een 

aantal projecten opgepakt. Denk aan verbetering van de leefomgeving door het 

aanbrengen van kunst in portieken of het aanpakken van een vervelende ‘galm’ in 

een trappenhuis. Een deel is inmiddels uitgevoerd. De resterende aanvragen gaan 

voornamelijk over sociaal beheer. Havensteder pakt die op zodra de 

coronamaatregelen dit toelaten. 

 

 

 


