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Geachte bestuursleden van de Huurdersbelangenverenigingen,

Inleiding

Net als de andere corporaties in onze werkgebieden biedt Portaal een onderhoudsabonnement
aan voor onze huurders. In dit abonnement is een groot deel van de herstelwerkzaamheden uit
het Besluit Kleine Herstellingen opgenomen. Conform het Burgerlijk Wetboek, boek 7, artikel
240 zijn kleine herstellingen/klein onderhoud voor rekening van de huurder. Om
spraakverwarring te voorkomen willen we benadrukken dat het herstellen van gebreken conform
het Burgerlijk Wetboek, boek 7, artikel 204, een verantwoordelijkheid van de verhuurder is.

Wij vinden het belangrijk om een onderhoudsabonnement aan onze huurders aan te bieden.
We bieden onze huurders hierdoor een extra service en we komen regelmatig in onze woningen
waardoor we onze signaleringstaak kunnen uitvoeren. Daarnaast voorkomt het lidmaatschap
een discussie voor wie de kosten voor herstel zijn en houden we de kwaliteit van de woning in
de hand.

Hoe zat het ook alweer?

In 2014 hebben we u de vraag gesteld hoe u aankijkt tegen de invoering van een instaptarief.
We merken dat op het moment dat er sprake is van een kleine herstelling/klein onderhoud, de
huurder een abonnement afsluit. Hierdoor worden direct en relatief hoge kosten op het
abonnement geboekt, ten koste van de huidige abonnees. Dit vinden we niet eerlijk. We denken
dat een instaptarief een oplossing kan bieden. U bent dit met ons eens. Wel heeft u voorgesteld
het voorgestelde instaptarief van € 50,- te verlagen naar € 35,- en heeft u gesteld dat met
invoering van het instaptarief de abonnementsprijs omlaag moet gaan naar € 5,-. Als reactie
hierop hebben we een voorstel gedaan het pakket van het abonnement aan te passen,

waardoor het mogelijk is de abonnementsprijs te laten zakken tot € 5,-. U heeft op ons voorstel HelcE]
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voor aanpassing van het pakket gereageerd. Uw voorstel hebben we besproken. De uitkomst Postbus 2211
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Het aantal abonnees groeit in de regio’'s Leiden, Utrecht en Eemland en neemt af in Arnhem en
Nijmegen. De dekkingsgraad in Arnhem en Nijmegen is erg hoog, wat voornamelijk komt
doordat het rioolfonds voor deze regio’s in het abonnement zat. Inmiddels is dit niet meer zo.

Voor het jaar 2014 zijn de kosten van het abonnement tot op orderniveau geanalyseerd. Hieruit
blijkt dat er meer kosten op het abonnement geboekt worden dan mag. Het is van belang om
steeds een juiste afweging te maken waar welke kosten onder geboekt moeten worden en of
deze kosten voor rekening huurder of verhuurder zijn. VOC heeft dit voor het jaar 2014
uitgezocht. Daarbij is gebleken dat een behoorlijk aantal serviceverzoeken die tijdens de intake
door PKS (overeenkomstig de beslisboom in Pharos) aan het onderhoudsabonnement werden
gekoppeld, uiteindelijk toch niet ten laste van het onderhoudsabonnement gebracht hadden
mogen worden. Het gaat dan vaak om onderdelen die niet meer hersteld konden worden en
daarom vervangen zijn. VOC doet nu een extra controle bij het feitelijke boeken van de kosten.

Aanpassing pakket abonnement

We hebben een voorstel gedaan tot aanpassing van het pakket van het abonnement. Hierop

heeft u gereageerd. Uw reactie hebben we besproken wat heeft geleid tot het pakket in

bijlage 2. Over het algemeen gaan we mee met uw voorstellen. Hieronder staan de onderdelen
aangegeven waar we niet meegaan met uw voorstel en de reden waarom dit is. Tijdens het
voorjaarsoverleg op 11 april jl. heeft u ingestemd met onze voorstellen.

Tevens beantwoorden we een aantal vragen die u ons eerder gesteld heeft:

- Bomen: U stelt vragen over grote bomen en de werkwijze bij mutatie. Portaal heeft een
tuinenbeleid waarin onze werkwijze staat beschreven. Dit betekent dat in gevallen waarbij
we al vermoeden dat bomen problemen gaan opleveren, we dit bespreken met de huurder
en vastieggen bij mutatie. Anders niet. Er is veel jurisprudentie over hoe te handelen bij
geschillen m.b.t. bomen, daar houden we ons aan.

- Brandblusmiddelen/rookmelder: Rookmelders aangesloten op het lichtnet moeten worden
afgestoft. Dit is expliciet opgenomen in het abonnement. Tevens handhaven we zoals
voorgesteld een toelichtende tekst.

- Centrale verwarming: Ontroesten en schilderen van de radiator is de verantwoordelijkheid
van de huurder. Is de radiator doorgeroest dan wordt hij vervangen op kosten van de
verhuurder. De huurder hoeft de kleur niet te overleggen als hij de radiator wil schilderen.
Dit is niet nodig. In 99% van de gevallen houdt men de radiator in een neutrale kleur.

- Deuren: Sluitbaar houden en vervangen van hang- en siuitwerk is conform Besluit Kleine
Herstellingen voor rekening van de huurder. Wel herkennen we dat vooral hangwerk
vervangen lastig is. Wij zijn dan ook bereid deze huurderskosten voor onze rekening te
nemen. Voor de volledigheid: sluitwerk blijft voor rekening van de huurder.

-  Erfafscheiding: Reparaties aan de erfafscheiding zijn conform Besluit Kleine Herstellingen
voor rekening huurder.

- Kranen: functionele’ moest zijn ‘functionerende’. We hebben het woord weggelaten.

- Naamplaaties: De naamplaatjes staan los van het abonnement, aangezien we die zelf
aanbrengen. Daarom laten we die helemaal achterwege.

- Nummerplaaties: We vinden de situatie met nummerplaatjes anders dan met naamplaatjes.
Nummerplaatjes zijn daarnaast goedkoop en gemakkelijk zelf te vervangen. We vinden dan
ook dat het vervangen van nummerplaatjes voor rekening van de huurder mag zijn.
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Verlaging abonnementsprijs

Uit de analyse van de kosten van 2014 (bijlage 1) blijkt dat een deel van de kosten niet geboekt
hadden mogen worden op het onderhoudsabonnement. Inmiddels zorgt VOC ervoor dat goed
geboekt wordt waardoor deze situatie zich niet langer voordoet.

Voor 2014 komen de totale kosten uit op € 1.368.681,-. In 2014 hadden we 25.725 abonnees.
Om de kosten te kunnen dekken komt de abonnementsprijs exclusief BTW per abonnee per
maand dan uit op:

€ 1.368.681,- / 25.725 abonnees = € 53,20 per jaar / 12 = € 4,43 per maand
Inclusief BTW: 4,43 x 1,21 = € 5,36 per maand

Aangezien we door een aanscherping van het pakket nog een extra kostendaling zullen kunnen
realiseren, gaan wij mee in uw voorstel en verlagen de abonnementsprijs van € 6,61 naar € 5,-
per maand.

Hoogte van het instaptarief

Op het moment dat er sprake is van een kleine herstelling/klein onderhoud sluiten veel huurders
een abonnement af. Hierdoor worden direct kosten op het abonnement geboekt. In 2014 is er
€ 126.286,- aan ‘huurders’ kosten geboekt op het abonnement door 1.372 nieuwe abonnees.
Dit betekent dat een eerste bezoek aan een nieuwe abonnee € 92,- kost.

Om bovenstaande reden wil Portaal overgaan tot het invoeren van een instaptarief van € 50,-.
Dit instaptarief is bedoeld als tegemoetkoming in de kosten van het eerste bezoek. De kosten
van zo'n eerste bezoek bedragen minimaal € 50,- maar dus vaak aanzientijk meer. Om deze
reden kunnen we niet instemmen met het voorstel van de HBV om een instaptarief van
maximaal € 35,- te hanteren. Tijdens het voorjaarsoverleg op 11 april 2016 hebben we met
elkaar afgesproken een instaptarief van €50,- te gaan hanteren.

Proces en werkwijze onderhoudsabonnement

U geeft terecht in uw brief aan dat een deel van de problemen niet zozeer voortkomt uit de
inhoud van het abonnement, maar meer door de wijze waarop het abonnement wordt
uitgevoerd. Deze update van het abonnement is een goed moment om de VOC medewerkers
en PKS medewerkers opnieuw te trainen. Hierin zal voldoende aandacht zijn voor casuistiek.

Onderscheid huurders-verhuurdersonderhoud

U stelt voor in het onderhouds-ABC een bepaling op te nemen dat herstellingen als gevolg van
ouderdom of wanneer de levensduur verstreken is voor kosten zijn van Portaal. Wat betreft dit
laatste: we werken al geruime tijd niet meer met een levensduur van onderdelen van de woning.
Als onderdelen kapot zijn, vervangen we ze. We gaan niet onnodig onderdelen vervangen.
Wij gaan niet mee in uw voorstel om herstellingen als gevolg van ouderdom en slijtage
standaard voor rekening van Portaal te laten komen. Noch in de wet noch in het Besluit Kleine
Herstellingen is een algemene regel te vinden dat alle onderhoud als gevolg van slijtage en
ouderdom voor rekening van de verhuurder komt. Wel staat in het Besluit Kleine Herstellingen
dat bepaalde onderdelen — indien er sprake is van slijtage — vervangen dienen te worden op
kosten van de verhuurder.
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Als alle slijtage voor rekening van de verhuurder zou komen had dit niet expliciet vermeld
hoeven te worden. Binnenwerk komt voor rekening van de huurder: zowel vervanging (als iets
door slijtage niet meer werkt) als vernieuwing (als iets verouderd is).

Wij stellen dan ook voor één-op-één aan te sluiten bij het Besluit Kleine Herstellingen. Dit staat
ook zo opgenomen in onze algemene huurvoorwaarden (artikel 9).

Door de aanpassing van het pakket hebben we al beter het onderscheid gemaakt wanneer
vervanging voor kosten huurder of Portaal is. Wij hopen met deze werkwijze eerdere
onduidelijkheid, mede door onszelf gecreéerd in onze brief van 24 juli ‘14, weg te nemen.

Vragen over mutatieonderhoud

Tot slot geeft u aan vragen te hebben over mutatieonderhoud. Dit is gelinkt aan het
kwaliteitshandboek. We hebben tijdens het voorjaarsoverleg afgesproken een aparte afspraak
te plannen om door te praten over het ZAV-beleid, overname van ZAV's door Portaal en/of door
een nieuwe huurder, overname van overige goederen en het mutatiebeleid. Zowel VOC als
Portaal zullen bij deze afspraak aanwezig zijn.

Samenvattend

We hopen dat deze brief en bijlagen het gevraagde inzicht geeft in de kosten en opbrengsten
van het onderhoudsabonnement.

We spreken af dat we de abonnementsprijs verlagen naar € 5,- per maand en dat we een
instaptarief van € 50,- gaan hanteren. Het pakket passen we aan zoals aangegeven in bijlage
2. De medewerkers van VOC en PKS worden getraind, vooral op basis van casuistiek. U
ontvangt van ons het kwaliteitshandboek en we stellen een datum voor om het ZAV-beleid,
overnamebeleid en mutatiebeleid te bespreken met zowel VOC als Portaal.

Eerder spraken we reeds met elkaar af dat nieuwe huurders drie maanden bedenktijd krijgen.
Als zij binnen drie maanden na ondertekening van het huurcontract alsnog besluiten om een
onderhoudsabonnement af te sluiten, hoeven zij geen instaptarief te betalen.

Qok spraken we eerder al af dat we alle zittende huurders voor invoering van het instaptarief
bewust maken van het onderhoudsabonnement. Dit willen we doen aan de hand van een
persoonlijke brief aan alle huurders die niet deelnemen aan het abonnement, met het aanbod
om deel te gaan nemen aan het abonnement. Dit is een aanbod zonder betaling van het
instaptarief. In deze brief wijzen we op het instaptarief dat betaald moet worden als men er op
een later moment alsnog voor kiest om deel te nemen aan het abonnement.

Met vriendelijke groet,

Ir. L.H. Keijts
Voorzitter Raad\van Bestuur
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Bijlage 1 kosten en opbrengsten Onderhoudsabonnement

1. Kosten en opbrengsten 2010 - 2014

In onderstaande tabel staan de kosten en opbrengsten van het onderhoudsabonnement
aangegeven voor de jaren 2010 tot en met 2014. Hierin is te zien dat de geboekte kosten op
het onderhoudsabonnement hoger zijn dan de inkomsten.

Jaar Opbrengsten Kosten Verschil

2010 1.532.609 1.767.195 - 234.586
2011 1.591.507 1.749.655 -158.148
2012 1.633.309 1.792.597 - 159.288
2013 1.664.920 1.824.781 - 159.861
2014 1.685.483 2.040.644 - 3565.161

2. Ontwikkeling abonnees naar regio 2010 - 2014

Onderstaande tabel geeft de ontwikkeling van het aantal abonnees per regio weer. Dit is een
benadering van het aantal abonnees; de totale opbrengsten per regio zijn gedeeld door de
netto maandopbrengst van € 5,46 (excl. BTW) vermenigvuldigd met 12 maanden. Dit is
gedaan omdat het aantal abonnees per maand wijzigt i.v.m. de afsluiting en beéindiging van
de abonnementen per maand.

Arnhem en Nijmegen hebben van oudsher veel abonnees. Dit is te verklaren doordat bij deze
twee regio’s het rioolfonds onderdeel was van het abonnement. Inmiddels is dit niet meer zo.
Huurders hebben de gelegenheid gekregen om om die reden van het abonnement af te zien.
Bij deze regio’s is een afname van het aantal abonnees over de jaren heen zichtbaar. De
andere regio’s laten een groei van het aantal abonnees zien.

Jaar Abonnees

Eemland Leiden Utrecht Arnhem Nijmegen Totaal
2010 3.010 2.421 5.258 4.298 8.404 23.391
2011 3.251 2.658 5.765 4.238 8.378 24.290
2012 3.478 2.794 6.168 4186 8.302 24.928
2013 3.710 2.979 6.527 4137 8.241 25.411
2014 3.864 2.880 6.799 4.048 8.134 25.725

3. Analyse kosten geboekt op het abonnement 2014

We onderscheiden bij Portaal drie soorten onderhoud: serviceonderhoud, mutatieonderhoud
en reparatieonderhoud. Het serviceonderhoud bevat de serviceproducten die vallen onder het
onderhoudsabonnement. Alle serviceverzoeken van 2014 die vallen onder het
serviceonderhoud zijn nader geanalyseerd.

Hierin zijn twee stappen doorlopen. Allereerst is gekeken op welke manier een serviceverzoek
wordt aangenomen en geboekt. De klantenservice en de huurder zelf kunnen
serviceverzoeken aanmaken. Dit gebeurt in het programma Pharos. Op basis van de
beslisboom die binnen Pharos wordt doorlopen, wordt een serviceverzoek wel of niet op het
onderhoudsabonnement geboekt. Hieruit blijkt dat de kosten die voortkomen uit nazorg bij
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mutatie op het abonnement worden geboekt, wat niet terecht is. Hierdoor dalen de kosten

voor 2014

van € 2.040.644 naar € 1.839.968.

Vervolgens zijn alle serviceorders bekeken. Aan de hand van de materialen die door VOC per
order zijn geboekt, is gekeken of de order niet toch een grote herstelling betrof, oftewel als

reparatieonderhoud moet worden aangemerkt. Als een van de volgende materialen is
geboekt, is de gehele order als reparatieonderhoud aangemerkt: keukens, keukenkasten en

keukenbladen; meterkasten; kranen; knelkoppelingen en/of waterleidingbuizen;

afvoerleidingen; deuren, ramen en scharnieren; toiletten en reservoirs; wastafels.

Dit levert de volgende herverdeling van de servicekosten van 2014 op serviceproductniveau
op:

| serviceproduct

18.417

Keukenblok/kastje/blad herstellen -ONDH AB- 66.318 84.736
Keukendeurtje/lade herstellen -ONDH AB- 12.621 2.358 14.979
Totaal keukenblok 78.939 20.776 99.715
Kranen Kraan (binnenwerk) ontdoen van kalk -ONDH AB- 4.889 4.241 9.129
Kraan herstellen -ONDH AB- 137.066 137.985 275.050
Kraan lekkage herstellen -ONDH AB- 2.680 1.828 4.508
Kraan vastzetten -ONDH AB- 20.781 10.005 30.786
Kranen lekkage herstellen -ONDH AB- 81.516 40.392 121.908
Totaal Kranen 246.932 194.450 441.381
raam/deur/kozijn | Raam/deur sluitend maken -ONDH AB- 49.357 15.178 64.535
Raam/deur/kozijn binnen herstellen -ONDH AB- 1.829 1.829
Raam/deur/kozijn dorpel vastzetten -ONDH AB- 2.122 328 2.451
Raam/deur/kozijn drempel vastzetten -ONDH AB- 4,581 382 4.963
Raam/deur/kozijn/ h en s herstellen -ONDH AB- 139.625 38.725 178.350
Raam/deur/kozijnen tocht verhelpen -ONDH AB- 57.144 2.342 59.486
Totaal raam/deur/kozijn 254.658 56.956 311.614
reservoir Reservoir herstellen -ONDH AB- 97.984 85.082 183.067
Reservoir/stortbak lekkage herstellen -ONDH AB- 26.846 37.670 64.516
Reservoir/stortbak vastzetten -ONDH AB- 4.849 5.890 10.738
Totaal reservoir 129.679 128.642 258.322
toilet Toilet/bidet herstellen -ONDH AB- 22.553 22.564 45117
Toilet/bidet vastzetten -ONDH AB- 2,211 1.427 3.637
Totaal toilet 24.763 23.991 48.754
wastafel Wastafel/fonteintje lekkage herstellen -ONDH AB- 16.093 11.224 27.318
Wastafel/fonteintje vastzetten -ONDH AB- 10.353 9.289 19.642
Totaal wastafel 26.446 20.514 46.960
(leeg) Accessoires sanitair vastzetten -ONDH AB- 32.875 1.980 34.855
Belinstallatie herstellen -ONDH AB- 46.224 46.224
Bestrating/terras egaliseren -ONDH AB- 11.515 11.515
Bestrating/terras ophalen (< 2 m2) -ONDH AB- 18.313 920 19.233
Brievenbus herstellen -ONDH AB- 15.910 82 15.992
Centrale antennedozen vastzetten -ONDH AB- 1.115 1.115
Douchekop/slang//glijstang herstellen -ONDH AB- 48.333 13.673 62.005
Douchekop/slang/glijstang vastzetten -ONDH AB- 30.429 6.836 37.265
Elektra schak./stopk. herstellen -ONDH AB- 165.065 1.602 166.666
Elektra schak./stopk. vastzetten -ONDH AB- 10.682 10.682
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Elektra trekschakelaar wasautomaat herstellen/vervangen -ONDH AB- 22.670 149 22.819
Huisnummerplaatje aanbrengen/veranderen -ONDH AB- 571 571
Plafond herstellen -ONDH AB- 22.098 22.098
Plinten herstellen -ONDH AB- 6.853 279 7.132
Privacyscherm tuin herstellen -ONDH AB- 5.247 5.247
Putdeksel vervangen -ONDH AB- 13.297 281 13.578
Rookmelder herstellen - ONDH AB- 48.398 48.398
Rooster suskasten schoonmaken -ONDH AB- 856 856
Stucwerk herstellen -ONDH AB- 54,084 54.084
Telecom aansluiting herstellen/vervangen -ONDH AB- 1.943 1.943
Trap/leuning herstellen -ONDH AB- 1.556 1.556
Trap/leuning vastzetten -ONDH AB- 26.867 26.867
Ventilatiekanaal {natuurlijk) vegen -ONDH AB- 5.690 158 5.847
Vlizotrap herstellen -ONDH AB- 16.672 16.672
Totaal (leeg) 607.263 25.959 633.221
Eindtotaal | 1.368.681 471.287 1.839.968

Bovenstaande laat zien dat een flink aandeel van de kosten die geboekt worden op het
abonnement, niet voor rekening zijn van de huurder (€ 471.287,-). Hierbij moet wel de

kanttekening worden gemaakt dat:

- de gehele order als kosten verhuurder is aangemerkt als een van de materialen zoals
hierboven benoemd is gebruikt, ondanks dat er ook onderhoud is uitgevoerd dat wel

voor rekening huurder was;

- in de orders die worden geboekt op reparatieonderhoud en mutatieonderhoud ook
werkzaamheden zitten die voor rekening van de huurder zijn, maar die niet worden

geboekt op het onderhoudsabonnement.

De kosten voor rekening huurder van € 1.368.681 uit bovenstaand overzicht, kunnen gedekt
worden door de opbrengsten van € 1.685.483 en levert een positief resultaat op van

€ 316.802 voor 2014.
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Bijlage 2 Onderhouds-ABC inclusief aanpassingen na overleg met HBV’s

Legenda:

H betekent dat de werkzaamheden voor rekening van de huurder zijn.

Ab betekent dat de werkzaamheden voor rekening van de huurder zijn, maar
door Portaal uitgevoerd worden als een onderhoudsabonnement is
afgesloten.

S betekent dat de werkzaamheden voor rekening van de huurder zijn, maar
ondergebracht kunnen zijn in de servicekosten.

Zwart Zwarte gewone letters geven de originele tekst van het Onderhouds ABC

gewoon weer.

originele tekst en HBV en Portaal het daarover eens zijn.

Zwart vet Zwarte vetgedrukte letters betekent dat de tekst is gewijzigd t.a.v. de

Lyyalt Zwarte doorstreepte letters geven aan dat het woord wordt geschrapt, waar
doorstreept | HBV en Portaal het over eens zijn.

Blauwe Geven uitleg over het voorstel dat wordt gedaan om iets weg te laten of juist
letters toe te voegen.

Aangassrnq voor qehandlcapten

Individueel

- klein dagelijks onderhoud en vervangen (Let op: reparaties aan WMO
aanpassingen worden in sommige gemeenten door de gemeente
vergoed)

- Onderhouden en vervangen traplift (Let op: reparaties aan WMO
aanpassingen worden in sommige gemeenten door de gemeente
vergoed)

Aanrecht

- repareren van keukenladen, ladegeleiders, scharnieren en sluiting van
deurtjes

- Kleine reparaties aan inbouwapparatuur (indien eigendom van
Portaal)

Ab

Ab

Afvoer

Schoonmaken en ontstoppen van:

- individuele riolering in de woning indien bereikbaar (rioolfonds)

- individuele goten en afvoer tot 3 meter hoogte

Het Gotenfonds en het Schoorsteenfonds zijn per 1 juli 2013 afgeschaft
en valt daarmee niet meer onder de servicekosten. Het schoonmaken
en ontstoppen van bereikbare goten is voor rekening van de huurder. In
de regel worden goten tot 3 meter hoogte (de eerste bouwlaag) gezien
als bereikbaar.

Afzuigkap (indien eigendom Portaal)

- Schoonmaken van afzuigkap en ventilatierooster
- Vervangen van filters

- Vegen van afzuigkanaal

T
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De huurder is verantwoordelijk voor het vegen van het afzuigkanaal voor
zover hij erbij kan. De huurder belt veelal als hij er niet goed bij kan en
als er sprake is van een verstopping. Dan is het verhelpen van de
verstopping voor rekening van de verhuurder. Daarom hoort dit
onderdeel niet bij het abonnement.
Behang
Verwijderen en aanbrengen van behang H
Bel
Repareren en vervangen individuele deurbel en belinstallatie bij H Ab
voordeur.
Bestrating
- onderhouden van stoepen,-terras-en paden in eigen tuin, aangelegd H Ab
door Portaal
- gemeenschappelijke paden toegankelijk en onkruidvrij houden, waarbij | H S
het exclusief gebruik door huurders voldoende is gewaarborgd
Onderdeel van het gehuurde is een pad van deur naar de erfgrens, voor
en achter. Deze vallen onder het abonnement.
Bomen

H

H
Hier weglaten, is opgenomen bij ‘tuin’.
Boiler
Onderhouden boiler H S
Brandblusmiddelen/rookmelder
- onderhouden en vervangen van brandblusmiddelen in eigen woning H
- batterij vervangen brandalarm H
- vervangen losse rookmelders in de woning H Ab
- afstoffen losse rookmelders H
- afstoffen rookmelders aangesloten op het lichtnet H Ab
Toelichting: er is een onderscheid tussen losse rookmelders (met
een batterij) en rookmelders aangesloten op het lichtnet.
Vervangen van rookmelders aangesloten op het lichtnet zijn voor
rekening van de verhuurder.
We maken een onderscheid tussen zogenaamde losse rookmelders
(met batterij) en rookmelders die zijn aangesloten op het lichtnet. Het is
erg duur om een VOC medewerker te laten uitrijden voor het vervangen
van (een batterij van) een losse rookmelder. Deze rookmelders zijn
tegenwoordig goedkoop en verkrijgbaar bij de bouwmarkt en eenvoudig
te monteren. Daarom stellen we voor deze uit het abonnement te halen.
Onderhoud van rookmelders die op het lichtnet zitten, vallen wel onder
het abonnement. Vervanging van deze rookmelders is voor rekening van
Partaal.
Brievenbussen
Repareren en vervangen brievenbusplaat in toegangsdeur van de H Ab
woning
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Buitenverlichting
Vervangen lampen, starters in gemeenschappelijke ruimten

Centrale antenne
Herstel en vervanging van centrale antenne dozen

I

Ab

Centrale verwarming

- ontluchten en bijvullen (uitsluitend individuele CV's)
- kamerthermostaat vastzetten

- vorstvrij houden van de installatie/leidingen

- repareren na vorstschade

- ontroesten en schilderen radiatoren

I ITIXITXT

Ab
Ab

Closetpot

Zie sanitair

Dit onderdeel is toegevoegd, omdat onze ervaring is dat veel huurders
de term closetpot hanteren. De tekst benoemd bij sanitair is ook van
toepassing op de closetpot.

Het Gotenfonds en het Schoorsteenfonds zijn per 1 juli 2013 afgeschaft
en vallen daarmee niet meer onder de servicekosten. Het schoonmaken
en ontstoppen van bereikbare goten is voor rekening van de huurder. In
de regel worden goten tot 3 meter hoogte (de eerste bouwlaag) gezien
als bereikbaar. Dit komt terug bij het onderdeel ' afvoer’. Daarom
voorstel om dit onderdeel in zijn geheel te verwijderen.

Deuren

- gangbaar en sluitbaar houden van deuren

- binnendeuren:

- schilderwerk deur

repareren deur (gaten in deuren voor rekening huurder, niet in Ab)
repareren en vervangen hang--en sluitwerk

- buitendeuren:

- schilderwerk binnenzijde buitendeur

Repareren en vervangen hang- en sluitwerk is volgens het Besluit Kleine
herstellingen voor rekening huurder. HBV geeft aan dat hangwerk wel
erg lastig is voor de ‘leek’. Dat herkennen we. Sluitwerk is wel mogelijk.
Hangwerk vervangen en repareren verwijderen we, voor rekening
verhuurder.

Ab

Ab
Ab

Douche

Vastzetten of vervangen van kapette-handdouche, doucheslang
opsteekpen en glijstang.

Vervangen van kapotte handdouche, doucheslang

Een handdouche en doucheslang zijn voor een klein bedrag te koop bij
de bouwmarkt. Het monteren van beide is eenvoudig. Daarom stellen
we voor deze onderdelen uit het abonnement te halen.

Ab
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Drempels
Onderhouden van drempels Ab
Drempels gaan in de regel niet kapot, anders dan door gedrag. Wel
kunnen ze los gaan zitten. Vastzetten van de drempel kan door ze vast
te schroeven. Dit kan de huurder zelf. Daarom stellen we voor het
onderhoud aan drempels uit het abonnement te halen.
Elekira
- repareren/vervangen en vastzetten van niet werkende beschadigde Ab
of kapette schakelaars en stopcontacten (wandcontactdozen),

keri (exclusief hoofdschakelaar)
- vervangen lampen en starters gemeenschappelijke ruimten S
- vervangen van zekeringen
Het vervangen van schakelaars en stopcontacten is — conform het
besluit kleine herstellingen - voor rekening van de huurder. Als
schakelaars niet werken of loszitten, dan valt het onder het abonnement.
Beschadigingen aan schakelaars treden op door gedrag, daarom zijn die
kosten voor rekening van de huurder en vallen niet onder het
abonnement. Zekeringen kunnen niet gerepareerd worden. Vervangen
van de zekering is een klus die de huurder zelf kan doen.
Erfafscheidingen
- repareren van bij de woning behorende privacy schermen Ab
- onderhouden en vervangen overige schuttingen
HBYV stelt dat schutting hoort bij de woning en daarom door verhuurder
gerepareerd dient te worden. Besluit kleine herstellingen zegt dat
huurder hiervoor verantwoordelijk is. Uiteindelijk hebben we met elkaar
afgesproken dit een verantwoordelijkheid van de huurder is.
Fonteintie
Zie sanitair
Galerijen
Schoonmaken galerij (zit soms in de servicekosten, afhankelijk van S
afspraken per complex)
Geiser
Onderhouden geiser (indien eigendom Portaal dan valt het onder de S
servicekosten)
Gemeenschappelijke ruimte
- Schoonhouden van trappenhuizen, gangen en portieken en S
glasbewassing
bellentableau
Wij vinden het belangrijk in het kader van de leefbaarheid dat er
naamplaatjes aanwezig zijn. Daarom nemen wij de kosten van het
vervangen van naamplaatjes voor onze rekening.
Glas/ramen
Vervangen van gebroken binnen en buitenbeglazing (glasfonds) S
Goten
Zie-afvoer
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Goten komen voor bij dakgoot en bij afvoer. Daarom stellen we voor dit
hier te verwijderen.

Hang- en sluitwerk
Binnendeuren:

- repareren en vervangen van niet-functionerend-hang-en sluitwerk H Ab

Buitendeuren:
- op-verzoek-van-de-huurder toegang verschaffen tot de woning (bij H
zoekraken huissleutels, bij het in het slot (binnen) laten zitten van de
sleutel, bij het afbreken van de sleutel)

Binnentreden als de sleutel niet voor handen is, is altijd op verzoek van
de huurder. Daarom stellen we voor de tekst hier aan te passen.

Huisnummerplaatjes
Zie nummerplaatjes

Insectenbestrijding
Zie ongediertebestrijding

Keukenblok
Zie aanrecht

Kozijnen
Buitenkozijnen:

- schilderwerk binnenzijde (kunststof/aluminium kozijnen mogen niet H
geschilderd worden)
Binnenkozijnen:

- schilderwerk (kunststof/aluminium kozijnen mogen niet geschilderd H
worden)
Ventilatieroosters/roosters suskasten schoonhouden repareren H Ab

Het schoonhouden van de roosters kan de huurder zelf. Gaat het rooster
kapot door gedrag dan is het rekening huurder. Anders zijn de
herstelkosten voor verhuurder.

Kitvoegen

schoonhouden H

Kranen

- onderhouden en repareren nietfunctionerende kranen H Ab
-ontkalken-en-gangbaar-houden H Ab

Een kraan kan niet van binnen ontkalkt worden. Dan vervangen we de
kraan en dat is voor rekening van Portaal. Daarom stellen we voor dit
onderdeel in zijn geheel weg te laten.

Kurkvloer
Zie parket

Lampen
Zie buitenverlichting

Laminaatvloer (indien eigendom Portaal)

Onderhouden;-repareren-en-vervangen Zie parket H
Voor laminaatvloeren gelden dezelfde regels als voor parket. Daarom
wordt hiernaar verwezen.

Leuningen/leuningdragers
Repareren van trapleuningen en leuningdragers, traphekje in de woning | H Ab




Blad
6 van 11

Metselwerk

- open- en vrijhouden van ventilatieroosters

- verwijderen van klimop en struiken van buitenmuren, daken en
kozijnen

Het open en vrijhouden van ventilatieroosters is een kwestie van gedrag.
Daarom stellen we voor dit niet onder het abonnement te laten vallen.

Mechanische ventilatie

Zie ventilatie

In de praktijk merken we dat bij eengezinswoningen huurders zelf
zorgen voor een persoonlijk naamplaatje. Naamplaatjes zijn bij
meergezinswoningen van belang in verband met de leefbaarheid.
Daarvan hebben we besloten de naamplaatjes voor onze rekening te
nemen. Dit onderdeel kan daardoor helemaal verdwijnen.

Nummerplaatje

Nummerplaatjes kunnen niet onderhouden worden, hooguit vastgezet
worden. Dit is een klus die de huurder gemakkelijk zelf kan doen of
regelen. Daarom stellen we voor dit onderdeel te verwijderen uit het
abonnement.

Ongediertebestrijding

Eengezinswoningen/individuele woonruimte: wandluizen, wespen, bijen,
mieren, kevers, vlooien, ratten, muizen etc. (voor zover niet
veroorzaakt door een bouwkundig gebrek)

Ontluchting CV ketel
Zie centrale verwarming

Ontsmetting woning

Ontstoppen
Zie afvoer

Paden

Zie bestrating
De tekst bij paden overlapt met het onderdeel bestrating. Daarom stellen
we voor hier de tekst te verwijderen en te verwijzen naar bestrating.

Parket
- onderhouden lakken en schuren
- kleine reparaties

Plafonds
- repareren-en dichtzetten van kleine (krimp) scheuren
- schilderwerk en/of sauzen
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Krimpscheuren kunnen dichtgezet worden, maar gaan daarna altijd weer
open. Een probleem dat niet opgelost kan worden. Daarom stellen we
voor dit onderdeel uit het abonnement te halen.
Plafondafwerking
huurder aangebrachtof door-huurder overgenomen van de vorige
huurder
Hier verwijderen, betreft mutatieonderhoud.
Plavuizen
Onderhouden en kleine reparaties
Plinten (standaard behorende bij de woning)
Onderhouden-en-vernieuwen vastzetten Ab
De standaard plinten van de woning vragen geen onderhoud.
Vernieuwen van de plinten is voor rekening van Portaal.
Werkzaamheden die voorkomen bij plinten is eventueel het vastzetten.
We stellen voor de tekst hierop aan te passen.
Privacyscherm
Zie erfafscheiding
Radiator
Zie centrale verwarming
Ramen
Zie beglazing en kozijnen
Regenpijp
Zie afvoer
Reservoir
Zie sanitair
De term reservoir wordt regelmatig gebruikt door de huurder. Daarom
stellen we voor deze term op te nemen en te verwijzen naar sanitair.
Riolering
Zie afvoer
Ruiten
Zie beglazing
Roosters
Zie ventilatie en kozijnen
Rookmelder
Zie brandblusmiddelen
Sanitair
- vastzetten van wastafel, fontein, toiletpot, toiletzitting, planchet, Ab
spiegels, garnituur-van-douche-en-toilet, kranen;
- repareren van stortbak, closetsok en binnenwerk, Ab
- repareren douche
- ontkalken
De tekst bij sanitair hebben we uitgesplitst. Het vastzetten van grote
vaste onderdelen zoals de wastafel vallen onder het abonnement.
Repareren van deze grote onderdelen is veelal niet mogelijk. Het
vervangen van deze grote vaste onderdelen is voor rekening van
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Portaal. Zoals al eerder gezegd is het vervangen/vastzetten van
garnituur (handdouche, doucheslag en toiletzitting) makkelijker zelf door
de huurder uit te voeren. We stellen voor dit uit het abonnement te
halen. Kranen worden apart benoemd.

Het repareren van kleinere onderdelen, zoals de stortbak, valt gewoon
onder het abonnement.

Sauswerk
Sauzen en witten van plafonds en wanden in de woning

Schakelaars
Zie elektra

Scharnieren
Zie hang- en sluitwerk

Schilderwerk
- binnenschilderwerk en lakwerk
Zie ook deuren, kozijnen en sauswerk

Schoonmaken

Schoonhouden van gemeenschappelijke ruimten (trappenhuizen,
galerijen, hal en boxgangen) zit vaak in de servicekosten, afhankelijk
van afspraken per complex

Schutting
Zie erfafscheiding

Schoorsteen

-Rookkanaal vegen{schoorsteenfonds)

tilatiol L tuurlijic (moterloos) ilatiol "
Het schoorsteenfonds is afgeschaft per 1 juli 2013. Het ventilatiekanaal
is benoemd bij afzuigkap. Daarom stellen we voor dit onderdeel
helemaal te verwijderen.

Sifons

- ontstoppen (rioolfonds)

- repareren en vervangen

Het ontstoppen valt onder het rioolfonds en wordt daarmee uit het
abonnement gehaald.

I

Sleutel

- vervangen van zoekgeraakte huissleutels

- vervangen van alle sleutels behorende bij de woning en
aangehorigheden

Sloten
Zie hang- en sluitwerk

Stortbakken
Zie sanitair

Stopcontacten
Zie elektra
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Zie plafond en wanden
De werkzaamheden komen overeen met wat is verwoord bij plafond en
wanden. Daarom stellen we voor hiernaar te verwijzen.

Telefoonaansluiting
- alle voorkomende werkzaamheden
- herstel en vervangen van PTT-telecomdozen

T

Ab

Tegelwerk

- repareren van tegelwerk na beschadiging door gaten of pluggen of

kri ; "

- schoonhouden kitvoeg

Beschadigd tegelwerk komt veelal door gedrag. Daarom stellen we voor
dit uit het abonnement te halen. Krimpscheuren hebben betrekking op
het voegwerk, hier weghalen.

Terras
Zie bestrating en paden

Thermostaat
Zie centrale verwarming

Tochtstrip

Werkzaamheden aan tochtstrippen behorende bij de woning zijn voor
rekening van Portaal. Als het tochtstrippen betreft die van de huurder
zijn, dan is het rekening huurder. We stellen voor dit onderdeel uit het
abonnement te halen.

Toilet
Zie sanitair

Trappen
- repareren trapleuning — zie leuningen

- vastzetten van traproede

st I " i
Werkzaamheden aan de vlizotrap zijn voor rekening van Portaal. Het
vastzetten van een traproede is een eenvoudige klus die de huurder zelf
kan verrichten. Daarom stellen we voor die uit het abonnement te halen.

& &

Tuin

Zie ook bestrating, erfafscheiding en paden

- inrichting en onderhouden van individuele tuinen, inclusief snoeien van
bomen, struiken en heesters, ongeacht door wie en wanneer geplant

- kappen van bomen opwﬁseek—van—dehuu:depmdmmom

- onderhouden van gemeenschappeluke groenvoorziening met
bestrating, waarbij het exclusief gebruik door huurders voldoende is
geborgd

Vensterbank
Zie ook tegelwerk
Vastzetten loszittende vensterbanktegels

Ab
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Onderhouden houten vensterbanken H
We komen regelmatig tegen dat vensterbanktegels loszitten. We stellen
voor dit specifiek op te nemen in het abonnement. Werkzaamheden aan
houten vensterbanken zijn ook voor rekening huurder. In principe gaan
deze niet kapot, anders dan door gedrag. Daarom stellen we voor de
werkzaamheden aan houten vensterbanken niet op te nemen in het
abonnement.
Ventilatie
Zie ook afzuigkap
- schoonmaken van ventilatie, afzuigroosters, ventielen in douche, H
keuken, toilet
- schoonhouden enrepareren van roosters suskasten H Ab
- vervangen van filters H
—— loos) tilatiel " I Ab
Het schoonhouden van de roosters kan de huurder zelf. Gaat het rooster
kapot door gedrag dan is het rekening huurder. Anders zijn de
herstelkosten voor verhuurder. Vegen ventilatiekanaal is bij afzuigkap al
naar voren gekomen. Daarom hier verwijderen.
Verlichting
Zie ook buitenverlichting
Mlizotrap
Zie trappen
Werkzaamheden aan de vlizotrap zijn voor rekening van Portaal.
Daarom stellen we voor de tekst hier te verwijderen.
Vioerbedekking
arwiideren-van H
H
De werkzaamheden die hier benoemd zijn hebben betrekking op
werkzaamheden bij mutatie. Die horen niet in dit overzicht thuis. Daarom
verwijderen.
Verstopping
Zie afvoer
Verwarming
Zie centrale verwarming
Vioeren
Zie ook parket, plavuizen en tegelwerk
- egaliseren van kleine oneffenheden in steenachtige vioeren H Ab
—repareren-van-gaten-in-cementdekvioer{<-20-x20-em} H Ab
De kleine oneffenheden in steenachtige vloeren ontstaan door gedrag.
Herstel is voor de huurder en we stellen voor dit niet op te nemen in het
abonnement. Repareren van grotere gaten is voor rekening van Portaal.
Wandafwerking
- binnenschilderwerk, behang en sauswerk H
Wandcontactdozen
Zie elektra
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De warmtemeters lopen via de verdeelbureaus. In zijn geheel uit dit
overzicht verwijderen.

Wastafel
Zie sanitair

Waterleiding
- voorkomen van bevriezing

- herstellen na bevriezing

we
Zie sanitair, tegelwerk

Zonwering
Onderhouden en reparatie aan zonneschermen (indien deze niet

standaard tot de woning behoren)




