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1. Geschiedenis Duwoners 
 

1.1 Oprichting 
Medio 2005 fuseren de financieel kwakkelende jongeren- en studentenhuisvester 
Intermezzo en DUWO. Deze nieuwe combinatie realiseert vervolgens in korte tijd een groot 
aantal nieuwe verhuureenheden in Amsterdam. Zij toont in die jaren een ambitie die ver 
uitstak boven de productie van de andere corporaties in Amsterdam. Juist door die snelle 
groei was het voor deze huurders van belang om zich te verenigen vond een aantal actieve 
huurders maar ook DUWO.  Op 31 mei 2007, in een door deze huurders en DUWO 
gezamenlijke georganiseerde (rumoerige) bijeenkomst op de Zuiderweg, zag Duwoners het 
eerste levenslicht. Op 11 oktober 2007 werd de akte van oprichting ondertekend bij de 
notaris. Onze leden zijn huurders van DUWO vallend onder de vestiging Amsterdam, met 
uitzondering van de huurders op Uilenstede in Amstelveen, Deventer en Wageningen.  De 
huurders van de complexen van DUWO in Haarlem en Hoofddorp worden ook 
vertegenwoordig door Duwoners.  
 

1.2 Doelstelling 
De primaire doelstelling van Duwoners is het behartigen van de belangen van de huurders. 
Dit doen wij onder meer door te helpen bij het oprichten en ondersteunen van 
bewonerscommissies en door te overleggen met DUWO over het te voeren beleid. 
Duwoners heeft conform de Overleg- en Woningwet advies en instemmingsrecht over zaken 
die van belang zijn voor de huidige en toekomstige huurders van DUWO. Over 
beleidsveranderingen waar wettelijke instemming van de huurders voor nodig is, worden wij 
als vertegenwoordigers van de huurders geraadpleegd. We proberen daar waar mogelijk 
samen op te trekken met de zusterverenigingen VBU (Amstelveen), WijWonen (Delft), 
Vulcanus (Delft) en BRES (Leiden), zeker als het om beleidszaken op regionaal of 
holdingniveau gaat. 
 

1.3 Aantal leden 
In 2017 (peildatum 31 december) vertegenwoordigde Duwoners huurders van 6752 
woningen waarvan 6192 reguliere woningen en 1460 Accommodate (short stay). 
Onderverdeeld in 5881 zelfstandige 1771 onzelfstandige en eenheden. Op 31 december 
waren 6675 huurders lid van Duwoners. Doordat DUWO sommige woningen aan twee of 
meer huurders verhuurt, is het aantal huurders dat wij vertegenwoordigen groter dan het 
aantal woningen.  
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1.4 Complexen 
Duwoners vertegenwoordigt de belangen van huurders op de volgende complexen in 
Amsterdam:  

• Akerpolderstraat 

• Bos en Lommerplein 

• Daalwijk 

• De Boelelaan 

• Eenhoorn 

• Echtenstein 

• Feniks 

• Galgenstraat 

• Haarlemmer Houttuinen 

• Jacques Veltmanstraat 

• Kattenburgergracht 

• Kees Broekmanstraat 

• Kinkerstraat 

• Kolenkit 

• Kraanspoor 

• Little Manhattan  

• Krelis Louwenstraat 

• NDSM-terrein 

• Nicolaas Berchemstraat 

• Nierkerkestraa 

• Overtoom 95-99 

• Overtoom 447 

• Poeldijkstraat 

• Ruysdaelstraat 

• Science Park I 

• Science Park II 

• Spinozacampus I (Dennenrodepad) 

• Spinozacampus II (Darlingstraat) 

• Van Woustraat 

• Voorburgstraat; 

• Vosmaerstraat 

• Willem Beukelsstraat 

• Wittenburgergracht 

• Zeeburgerpad 

• Zeeburgereiland 

• Zuiderzeeweg 30-40 

• Zuiderzeeweg 42-44. 
 

 
Daarnaast in Hoofddorp: de Opaalcampus en Stadspoort (Rottumeroog) en in Haarlem: het 
complex Schoonzichtlaan.  
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Naast deze overleggen vindt er ook overleg plaats tussen Duwoners en sociaal beheer van 
DUWO. De overleggen met sociaal beheer worden indien mogelijk op verschillende 
complexen gehouden. Op deze manier zijn wij zichtbaar voor de bewoners en tevens is het 
direct de gelegenheid om bijvoorbeeld gemeenschappelijke ruimtes te bekijken en/of 
(aanhoudende) problemen aan te pakken. Deze overleggen hebben in 2017 tweemaal 
plaatsgevonden. 
 

2.4 Overleg met andere huurdersverenigingen van DUWO  
Er zijn verschillende huurdersorganisaties actief die huurders van DUWO vertegenwoordigen 
(zie paragraaf 1.2). Incidenteel vindt er overleg plaats tussen deze huurdersorganisaties, 
zonder tussenkomst van DUWO. In 2017 was dat bijvoorbeeld omtrent de Accommodate 
enquête (zie hoofdstuk 5 Huurderszaken). 
 

2.5 Overleg met partners 
Duwoners is altijd lid geweest van de Huurdersvereniging Amsterdam (HA) en hierdoor ook 
lid van de Nederlandse Woonbond. Om verschillende redenen is de HA in 2017 opgeheven, 
waardoor wij automatisch ook geen lid meer zijn van de Nederlandse Woonbond. Het 
bestuur van Duwoners heeft samen met de andere besturen van de huurdersorganisaties 
van DUWO nog het alternatief bekeken om een lidmaatschap aan te gaan. Echter wegen de 
kosten niet op tegen de baten en er is voor gekozen om geen lid te worden van de 
Woonbond. Dit neemt niet weg dat wij niet de Woonbond kunnen sparren of gebruik 
kunnen maken van hun gastdocenten. 
 

2.6 Algemene ledenvergadering (ALV) 
Op 28 juni vond de algemene ledenvergadering (ALV) van Duwoners plaats bij Salon Jeltje  
(in het Wijksteunpunt Wonen), aan de Eerste Helmersstraat. Tijdens de ALV werd 
verantwoording afgelegd over zowel de activiteiten als de financiën van 2016. Daarnaast 
werd het jaarverslag goedgekeurd en de aspirant-bestuursleden officieel benoemd. Achteraf 
was er nog een borrel om met de leden bij te praten. 
 

2.7 Kennis & educatie 
Aan het begin van dit verslagjaar is er een cursus voor de (nieuwe) bestuursleden en 
bewonerscommissies gehouden waarin de Overlegwet en andere belangrijke zaken omtrent 
het overleg tussen huurders en verhuurder werden besproken. Deze cursus werd gegeven 
door een trainer van de Woonbond.  
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nieuw geopende House of Watt is er onder andere een film avond en borrels georganiseerd. 
We hebben bijvoorbeeld in april samen met bewonerscommissie de Eenhoorn een borrel 
georganiseerd.  
  

3.8 De Eenhoorn 
Aan de Eerste Ringdijkstraat in Amsterdam-Oost is in 2006 studentencomplex De Eenhoorn 
opgeleverd. Het gebouw telt 325 kamers en biedt onderdak aan zowel Nederlandse als 
internationale studenten. De kamers variëren in grootte tussen de 22m2 en 50m2. Het 
complex heeft zijn naam te danken aan het gebied waar het in staat, namelijk het 
Eenhoorngebied. Voorheen waren er vooral kantoren en bedrijven in dit gebied gevestigd, 
maar sinds een paar jaar vindt er een herontwikkeling plaats tot woongebied met woningen, 
zelfbouwkavels, supermarkten en cafés. Verder zijn er nog een aantal kantoren te vinden, 
staat er een hotel en een politiebureau. Dit alles maakt het Eenhoorngebied een levendige 
omgeving met mensen die er wonen, werken of op bezoek zijn. 
 
Eind 2016 is er een nieuwe bewonerscommissie in het leven geroepen. Bewonerscommissie 
De Eenhoorn heeft als belangrijkste speerpunten gesteld om bij te dragen aan de sociale 
cohesie in het gebouw, onder andere door het organiseren van borrels en contact voeren 
met DUWO indien nodig. Afgelopen jaar heeft de bewonerscommissie samen met 
bewonerscommissie van de Feniks gezamenlijk een borrel georganiseerd in MOJO. De borrel 
was een groot succes en goed bezocht vanuit beide complexen.  Beide commissies hopen dit 
aankomende jaar weer te kunnen doen.  

3.9 Zuiderzeeweg  
De Zuiderzeeweg is een oud asielzoekerscentrum getransformeerd in studentenhuisvesting 
dat momenteel 235 studenten huist. De bewonerscommissie is in 2016 opgericht en is 
sindsdien alleen maar gegroeid. Het jaar van 2017 begon met het samenkomen van buren 
op het plein om met elkaar te toosten op het nieuwe jaar en vuurwerk af te steken. Dit 
pleintje is op 1 april, geen grap, omgetoverd tot een buurttuin. Op 24 mei hebben we een 
ZZW DJ contest gehad. Dit viel samen met een grote voetbalwedstrijd van Ajax. We besloten 
het uiteindelijk te combineren! Eerst bij de Recycle Lounge Gallery Club (RLGC44) op groot 
scherm de voetbalwedstrijd kijken en dan de DJ Contest. 8 juni was onze tweede editie van 
het ZZW buurtfeest. Wederom een groot succes op een ontzettende mooie dag. 
 
We hebben net zoals vorig jaar veel last gehad van insluipers en inbrekers. Wat het vaakst 
voorkwam, was dat inbrekers in de zomer hun armen door open ramen van slaapkamers 
staken om zo de telefoon of andere dure apparaten van het nachtkastje te pakken. Zo is er 
al twee keer wat gestolen en twee mensen zijn zelfs wakker geworden toen iemand hun arm 
door hun raam stak naast hun hoofd. Dat is natuurlijk enorm schrikken. Helaas kan het raam 
dicht of open en niet er tussenin. Hierdoor kwamen bewoners in een benarde positie: raam 
dicht en dan niet goed kunnen slapen door de warmte, of raam open en niet goed kunnen 
slapen omdat iemand zomaar door je raam kan klimmen. Een oplossing werd al snel 
aangedragen, namelijk kierstandhouders.  
 
 
Net voor het eind van het jaar was er een heftige sneeuwval. Bewoners bleven niet thuis 
zitten! Ze gingen naar buiten om sneeuwballengevechten te houden, sneeuwpoppen en 
iglo's te bouwen en schansen samen met een motortje met een spoel neer te zetten, om te 
gaan snowboarden. Ook werd een vuurtje gemaakt en warme chocomel en glühwein 
gedeeld. 
 













   
 

   
 

16 

beoordeling van de kantonrechter terecht was dat de weigering van Duwoners onredelijk en 
onbillijk is. We vinden dat te weinig naar de inhoudelijke argumentatie van Duwoners is 
gekeken. Op 31 mei is dit beroepschrift verstuurd en op 31 augustus is het verweerschrift 
van DUWO ontvangen. De mondelinge toelichting door DUWO en Duwoners zal in februari 

in 2018 op het gerechtshof in Amsterdam plaatsvinden.  
 

4.7 Afspraken met onderhoudsbedrijf/ Compensatie bij storingen 
Nadat Duwoners bij verschillende bestuurlijke overleggen om opheldering heeft gevraagd 
over het beleid rondom storingen aan nutsvoorzieningen schreef DUWO op 4 oktober 2017 
een memo. Onder nutsvoorzieningen worden begrepen: (warm) water, elektra en 
verwarming. Doordat DUWO zakelijke contracten met energiebedrijven heeft gesloten, 
gelden hiervoor niet de bepalingen van de Warmtewet bij storingen (zoals compensatie bij 
storingen). Duwoners kreeg hier veel vragen over van bewoners.  
 
DUWO gaf kenbaar met betrekking tot het verstrekken van compensatie in geval van een 
storing terug te vallen op het Besluit Huurprijzen Woonruimte waarbij steeds de afweging 
zal worden gemaakt op welke wijze de storing van invloed is geweest op het huurgenot.  

Daarbij wordt een onderscheid gemaakt tussen externe en interne storingen. Een externe 

storing betreft een storing bij de netbeheerder of (warmte)leverancier. DUWO wil hier geen 

vergoeding voor te geven. De netwerkbeheerder heeft de aansprakelijkheid bij 

grootverbruik contracten vaak volledig uitgesloten. Met een grootverbruik aansluiting kan er 

worden geleverd tegen een gereduceerd tarief. Dat is een voordeel voor de huurder. Een 

interne storing wordt door DUWO beschreven als een storing aan een opwekkingsinstallatie 

of distributiesysteem. Bij een dergelijke storing geeft zij een vergoeding vanaf 24 uur, met 

uitzondering in het geval van overmacht.  

 

Duwoners stelde tijdens het Bestuurlijk Overleg van 14 december 2017 de vraag waarom de 

keuze op 24 uur is gevallen als grens, waarna er eventuele compensatie kan worden 

uitgekeerd aan huurders. DUWO antwoordde hierop dat zij allereerst in staat moet worden 

gesteld om het probleem op te lossen. Op het moment dat een storing langer duurt dan 24 

uur zou je volgens hen kunnen stellen dat er sprake is van een daadwerkelijke inperking van 

het huurgenot. DUWO stelt dat in het geval van een interne storing een reductie op de kale 

huurprijs kan plaatsvinden. Duwoners heeft echter aangegeven dat bij het reduceren van de 

kale huurprijs de huurtoeslag in het geding kan komen. Wij pleitten dan ook voor een 

schadeloosstelling in plaats van huurvermindering. 

4.8 Buitenlandse studenten/ Internationalisering/ Accommodatecontracten 
Tijdens het Bestuurlijk Overleg van 16 december 2016 agendeerde Duwoners de 
mogelijkheid tot het al dan niet tussentijds opzeggen van de huurovereenkomst door 
accommodate huurders. DUWO erkende dat dit wettelijk gezien mogelijk is, maar dat dit 
niet in het contract is opgenomen. DUWO gaf aan op zoek te zijn naar een passende 
oplossing voor deze contracten met de onderwijsinstellingen. Volgens DUWO draaien 
universiteiten op voor leegstandsderving. 
 
Op 25 januari 2017 vond er een themabijeenkomst plaats over buitenlandse studenten. Ook 
de Wet Doorstroming Huurmarkt passeerde tijdens dit overleg de revue. De directeur 
Accommodate gaf aan dat de contracten worden aangepast in verband met de Wet 
Doorstroming Huurmarkt. DUWO volhardde in haar opstelling dat studenten met een 
tijdelijk contract kunnen niet opzeggen. DUWO stelt dat dit nodig is om huisvesting voor 
buitenlandse studenten mogelijk te kunnen maken. DUWO gaf aan dat de 
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4.11 Advies Sloop en renovatie 
Op 27 maart stuurde DUWO een adviesaanvraag over het reglement voor huurders bij sloop 

& renovatie. Elke woningcorporatie is verplicht volgens de woningwet van 2015 om een 
sociaal plan te hebben. Het is voor de vestiging Amsterdam onder meer van belang 
aangezien er in Hoofddorp een woontoren gerenoveerd wordt en in de Kolenkit woningen 
gesloopt. In het reglement staat op vrij minimale wijze in hoe de procedure bij Sloop en 
renovatie dient te verlopen. Duwoners zou liever zien dat DUWO de Amsterdamse 
kaderafspraken bij sloop en renovatie zou volgen, die veel uitgebreider zijn en een goede 
leidraad zijn. Hierin staan de vergoedingen beschreven, maar is ook onder andere 
vastgelegd hoe men omgaat met wisselwoningen ten tijde van renovatie en is de inspraak 
van de bewoners geregeld. Deze regelingen gelden helaas (nog) niet voor 
campuscontracten, maar dat zou wat Duwoners betreft geen reden hoeven te zijn om 
DUWO deze regelingen per direct over te nemen. 
 
In het eerste voorstel voor de verhuis- en onkostenvergoeding van DUWO staat 532 euro 
voor onzelfstandige woningen en 665 euro voor zelfstandige woningen. Dit is naar de 
mening van Duwoners veel te weinig om alle kosten te dekken die gemoeid gaan met 
verhuizing en opnieuw inrichten van een woning. De wettelijke bepaling voor zelfstandige 
woningen bedraagt (prijspeil 2017) minimaal 5910 euro, helaas is er voor onzelfstandige 
woningen wettelijk niets geregeld. In Amsterdam hebben de corporaties in de 
kaderafspraken vastgelegd dat voor onzelfstandige woningen de helft van de wettelijke 
bepaling wordt uitgekeerd.  
 
Duwoners vroeg verlenging van haar adviestermijn om op de adviesaanvraag. Sloop en 
renovatie te reageren aangezien er op gemeentelijk niveau in dezelfde tijd twee overleggen 
waren op dit onderwerp: Platform herhuisvesting en de evaluatie van de Amsterdamse 
kaderafspraken bij sloop en renovatie. De huurdersvereniging Amsterdam stuurde een brief 
naar DUWO om de hierboven beschreven praktijk van Amsterdamse woningcorporaties die 
aangesloten zijn bij de Amsterdamse Federatie Woningcorporaties (AFWC) uit te leggen. 
De andere huurdersorganisaties van DUWO voerden wel besprekingen over het advies. Dit 
leidde tot een aantal aanpassingen en DUWO stelt een vergoeding voor van 1500 euro (voor 
een woning van 50 m2) bij een zelfstandige woning en 600 euro voor een onzelfstandige 
woning. Dit werd door BRES, WijWonen en VBU goedgekeurd. Vulcanus adviseerde negatief. 
Duwoners geeft in eerste instantie geen advies. Op het bestuurlijk overleg van 12 oktober 
besloot de directie van DUWO het reglement door het voeren. DUWO is wel bereid om het 
reglement aan te passen indien in Amsterdam gemeentelijke afspraken worden gemaakt. 
Duwoners gaf eind oktober een gemotiveerd negatief advies en zal op gemeentelijk niveau 
verder overleg voeren. 

 

4.12 Werkplan en begroting 2018 
Tijdens het bestuurlijk overleg van 14 december stond het werkplan en de begroting 2018 
van DUWO op de agenda. Duwoners heeft hier per mail vragen over gesteld, en deze zijn 
ook per mail door DUWO beantwoord. De eerste vraag die door Duwoners werd gesteld 
betrof het feit dat DUWO huurders na hun studententijd wil helpen een volgende stap in de 
wooncarrière te maken. Duwoners vroeg hier vervolgens over hoe zij dit voor zich ziet. 
DUWO gaf als reactie dat zij op dit moment onderzoek doen naar de behoefte en 
mogelijkheden om huurders ook na de studie te voorzien van woonruimte. Hierna wordt 
besloten of ze deze doelgroep willen bedienen, waarbij er mogelijk een onderscheid per 
vestiging is.  
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Ook kaartte Duwoners de internationalisering aan. DUWO omschreef namelijk dat 
internationalisering van het onderwijs ertoe leidt tot een groei van het aantal buitenlandse 
studenten die steeds vaker een volledige studie in Nederland volgen. De vraag die DUWO 
zichzelf stelde was op welke manier zij aan deze groeiende vraag tegemoet kan komen.  
 
Duwoners vroeg aan DUWO of het niet een meer relevante vraag zou zijn in hoeverre 
DUWO aan deze groeiende vraag tegemoet kan komen, in plaats van op welke manier. 
DUWO repliceerde dat zij onderwijsinstellingen faciliteren bij hun doelstelling door 
betaalbare huisvesting aan te bieden voor zowel Nederlandse als wel Internationale 
studenten. Volgens de Apollo monitor neemt de vraag naar studentwoningen af onder 
Nederlandse studenten, onder andere door invoering van het leenstelsel. Om aan te tonen 
dat de vraag naar studentenwoningen nog altijd groot is, werd aan DUWO het voorbeeld 
voorgelegd dat voor een Nederlandse student voor woning in Amsterdam-West een 
inschrijfduur is vereist van vier jaar. In het kader van internationalisering is het dus 
belangrijk om in acht te nemen dat buitenlandse studenten boven nog eens extra vraag 
creëren bovenop de bestaande vraag.  
 
Ook de verbouwing op de Opaalcampus van de ombouw van een toren van onzelfstandige- 
naar zelfstandige eenheden passeerde de revue. Duwoners vroeg of de beoogde verbouwing 
nu definitief doorgaat. DUWO gaf kenbaar dat de verbouwing doorgaat, maar vertraging 
heeft opgelopen. De gesprekken met de aannemer zouden zich in de afrondende fase 
binnen. Daarna kan de verbouwing volgens DUWO in maart 2018 gaan plaatsvinden. De 
laatste vraag van Duwoners betrof de welkomstgesprekken. DUWO noemde het feit dat 
deze gesprekken in 2018 ondersteund worden met geautomatiseerde hulpmiddelen. 
Duwoners vroeg zich af wat deze geautomatiseerde hulpmiddelen dan precies inhouden. 
DUWO reageerde door te stellen dat zij dit op dit moment aan het inventariseren zijn en 
vervolgens zal worden opgenomen in het jaarverslag van de vestiging en vervolgens ook met 
Duwoners wordt besproken. Het programma van eisen voor digitalisering van de 
welkomstgesprekken zal in de eerste helft van 2018 verder worden ontwikkeld.  
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5. Huurderszaken 
In dit hoofdstuk bespreken we de zaken waar huurders direct mee te maken hebben. 
Hieronder vallen onder andere de kwaliteit van de woningen en de woonomgeving, maar ook 
andere zaken waar wij het afgelopen jaar bij betrokken zijn geweest. 
 

5.1 Kolenkitbuurt 
Eind december 2016 ontvingen huurders uit de Kolenkit een brief van DUWO met daarin het 
verzoek om de huur op te zeggen van hun woning, omdat DUWO de woningen leeg zou 
moeten opleveren aan Rochdale. DUWO had deze zogenoemd in gebruik gekregen, voordat 
de woningen gerenoveerd zouden worden. De huurders werden gevraagd om binnen zes 
weken hun huur op te zeggen. Indien zij dit niet deden, zou DUWO de zaak voor de rechter 
brengen. Maar zoals Duwoners al eerder had vastgesteld en ook DUWO had laten weten, 
bleek dat het contract wat DUWO had afgesloten met haar huurders juridisch niet klopte. 
DUWO had namelijk zowel een contract naar zijn aard van korte duur afgesloten, als een 
campuscontract. Dit terwijl de uitgangspunten van deze contracten met elkaar in strijd zijn.  
Een contract van zijn aard naar korte duur biedt namelijk geen huurbescherming, terwijl een 
campuscontract dat wel doet. Een bewoner die huurbescherming geniet, hoort bij 
gedwongen verhuizing door onder andere sloop en renovatie een verhuiskostenvergoeding 
en vervangende woonruimte te krijgen aangeboden.  
 
Een groep huurders nam het besluit de huuropzegging niet te ondertekenen. Nadat DUWO 
hierover geïnformeerd werd, vond overleg plaats met de vestigingsdirecteur Amsterdam. 
Deze stelde onomwonden dat DUWO door zou gaan met de opzeggingen desnoods tot aan 
de rechter toe. Na gesprekken met Rochdale bleek dat voor de huur van 20 woningen uit 
blok 3 en 4 het contract waarschijnlijk met een jaar verlengd kon worden. De huurders, uit 
blok 1 en 2, kregen te horen dat DUWO de procedure door zou zetten. Op een gegeven 
moment kreeg ook de media lucht van de onrust in de Kolenkitbuurt. Zo verscheen er op 18 
april 2017 een artikel in het Parool over de situatie, en werd Duwoners ook benaderd om 
haar visie te geven in een uitzending van Amsterdam FM. Uiteindelijk hebben 4 huurders 
besloten om de huuropzegging niet te ondertekenen. Zij werden door DUWO gedagvaard 
Duwoners ondersteunde hen door het inschakelen van een advocaat, en was ook aanwezig 
bij de twee korte gedingen die volgden.  
 
Het eerste kort geding vond plaats op 13 juli. Het tweede op 24 augustus. Uiteindelijk is er 
tussen DUWO en de huurders een schikking getroffen. Dit houdt in dat er een oplossing is 
getroffen, zonder uitspraak van de rechter. Duwoners betreurt het in hoge mate dat DUWO 
het op rechtsgangen heeft laten aankomen. Waar de huurders van blok 1 en blok 2 hun 
woning in juli 2017 van DUWO moesten verlaten, mochten huurders van blok 3 en 4 dus nog 
een jaar blijven. Deze huurders kregen net voor de kerstdagen een soortgelijke brief als het 
jaar daarvoor. DUWO vroeg wederom aan om de huur op te zeggen, waarbij de deadline op 
2 februari 2018 werd gesteld DUWO gaf wel t aan dat deze huurders recht hadden op 
vervangende woonruimte. Over een verhuiskostenvergoeding werd echter niet gerept. 
Duwoners heeft toen wederom aan de bel getrokken, en heeft opnieuw contact gezocht 
met DUWO.   
 

5.2 Advies aan huurders 
Duwoners werd ook in 2017 regelmatig benaderd door haar leden (zie ook de vorige 
paragraaf). Het betreft een breed palet aan zaken waar huurders tegenaan lopen. Dit 
kunnen praktische zaken betreffen als voortdurende liftstoringen, geluidsoverlast, 
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internetstoringen gemeentelijke belastingen en huurtoeslag.  Maar ook betreft het zaken als 
veiligheid van de gebouwen en terreinen en toegankelijkheid van de complexen voor 
leveranciers. Het is overduidelijk dat Duwoners buiten haar algemene taak als 
belangenbehartiger voor onze leden ook in een behoefte voorziet t als vraagbaak en als 
adviseur.    
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7. Financiën 
 
Dit hoofdstuk bevat het financieel jaarverslag van de vereniging Duwoners over het boekjaar 
2017. 
 

7.1 Samenvatting  
Het boekjaar 2017 is afgesloten met een positief exploitatieresultaat. Dit komt voornamelijk 
doordat de kosten voor bestuursdoeleinden en kosten ten behoeve van advies en educatie 
lager uit zijn gevallen dan begroot. In 2017 is er nauwelijks budget besteed aan promotie. Dit 
komt omdat uit voorgaande jaren nog voldoende voorraad aanwezig was om Duwoners te 
promoten. De kosten voor webbeheer zijn lager uit gevallen omdat in 2016 al een aanzienlijk 
bedrag is geïnvesteerd om de website op orde te krijgen. Duwoners heeft dit jaar weer veel 
bewonersinitiatieven financieel kunnen ondersteunen. Ook heeft Duwoners in 2017 
geïnvesteerd in het activeren en stimuleren van bewonerscommissies. Bewonerscommissies 
vormen voor de vereniging een belangrijke schakel tussen de leden en het bestuur.  
Door verschillende juridische kwesties zijn de kosten voor juridische doeleinden hoger 
uitgevallen dan begroot. Duwoners acht deze kosten echter noodzakelijk om de belangen 
van de huurders zo goed mogelijk te kunnen behartigen. 
 
De begroting voor 2018 is grotendeels in lijn met voorgaand jaar. Posten die echter afwijken 
zijn Communicatie en Bewoners. De begroting voor Communicatie is aanzienlijk verlaagd 
doordat de kosten voor webbeheer, promotie en repro in het afgelopen jaar lager uitvielen 
dan verwacht en hier geen veranderingen in worden verwacht. De begroting voor Bewoners 
is verhoogd omdat het doel voor 2018 is om in zoveel mogelijk complexen een 
bewonerscommissie te hebben, waardoor er ook meer bewonersinitiatieven zullen zijn die 
financieel ondersteund kunnen worden. De inkomsten zullen in 2018 nagenoeg stagneren. 
In 2018 worden er nauwelijks nieuwe leden verwacht.  
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7.2 Resultatenrekening  
In Tabel 1 wordt de resultatenrekening van het boekjaar 2017 weergegeven, alsmede 
begrotingen van 2017 en 2018. Hieronder volgt een toelichting op de specifieke kosten en 
opbrengsten:  

 

Tabel 1. Resultaat/begroting Duwoners 2017             

  Begroting 2017 Resultaat 2017 Begroting 2018 

         debet credit          debet credit    debet credit 

Vergoeding 12.000,00    10.325,00     12.000,00    

 Reiskosten 400,00         477,60          425,00    

Consumpties 2.700,00      3.108,83       3.000,00    

Overige kosten 600,00         171,50          400,00    

Bestuur 
 15.700,00     14.082,93 

  
 15.825,00  

  

Telecomdiensten 700,00         652,78          700,00    

Kantoorartikelen 250,00         755,32          250,00    

Afschrijvingskosten inventaris 1.250,00      1.182,00       1.250,00    

Boodschappen 1.000,00      687,69       1.000,00    

Verzekeringen 1.000,00      936,55       1.000,00    

Kantoor 
   4.200,00       4.214,34       4.200,00    

Repro 1.900,00      1.227,15       1.500,00    

Promotie 2.500,00      143,31       1.500,00    

Webbeheer 2.000,00      1.045,45       1.500,00    

Communicatie 
   6.400,00       2.415,91       4.500,00    

Activiteiten 9.000,00      9.526,89     11.000,00    

Onkosten 1.500,00      272,01      1.000,00    

ALV 500,00         203,74       500,00    

Bijeenkomsten BC 2.500,00      2.190,21    3.500,00   

 Bewoners 
 13.500,00     14.392,85     16.000,00    

Advies 2.000,00      0,00       2.000,00    

Juridisch 3.500,00      4.630,20       6.000,00    

Lidmaatschap 1.800,00      1.784,57                  -      

Informatiemateriaal 150,00         66,69          200,00    

Workshops en cursussen 2.500,00      50,00       2.000,00    

Kennis en educatie 
   9.950,00       6.531,46     10.200,00    

KvK 15,00           22,50            25,00    

Bankkosten 235,00         270,20          250,00    

 Beheerskosten 
      250,00          292,70          275,00    

Ledencontributie   22.700,00    21.677,71    23.000,00  

DUWO jaarbijdrage   27.300,00    26.930,98     28.000,00  

Rentebaten   -                8,44                    -    

Omzet 
  50.000,00 

  
 48.617,13  

  
 51.000,00  

Winst boekjaar -   6.686,94                 -      

   50.000,00   50.000,00  48.617,13 48.617,13  51.000,00   51.000,00  
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7.2.1 Toelichting specifieke kosten  
 
Bestuur  
Vergoeding  
De bestuursvergoeding is de maandelijkse onkostenvergoeding die de bestuursleden 
ontvangen. Deze is gelijk aan de vrijwilligersvergoeding conform de normen van de 
belastingdienst.  
Reiskosten  
Doordat niet alle bestuursleden in het bezit van een studenten OV-jaarkaart zijn, worden er 
kosten voor vervoer gemaakt. Veel vergaderingen vinden plaats op verschillende plaatsen in 
Amsterdam en daarbuiten (Delft, Leiden, Amstelveen, Haarlem en Hoofddorp).  
Consumpties  
Aangezien het bestuur vrijwel altijd in de avonduren en ook vaak buiten Amsterdam 
vergadert, worden er kosten voor consumpties en maaltijden gemaakt.  
Overige kosten  
Hieronder vallen de kosten voor bijvoorbeeld kleine relatiegeschenken, maar ook kosten die 
niet in de bovengenoemde categorie vallen.  

 
Kantoor  
Telecomdiensten  
Er is een telefoon- en internetaansluiting op het kantoor van Duwoners. Verder maken 
bestuursleden kosten door bellen met mobiele telefoons.  
Kantoorartikelen  
Naast de gebruikelijke kantoorartikelen vallen hier ook minder waardevolle 
gebruiksmiddelen onder die in één keer afgeschreven worden.  
Afschrijving inventaris  
Onder afschrijving inventaris verstaan we afschrijvingen van duurzame artikelen die 
aangeschaft worden voor het kantoor. Deze duurzame artikelen (voornamelijk laptops) 
worden over meerdere jaren afgeschreven.  
Boodschappen  
Hieronder verstaan we boodschappen die nodig zijn voor het kantoor en voor de 
vergaderingen zoals huishoudelijke middelen, koffie en thee.  
Verzekering  
Duwoners heeft verzekeringen afgesloten voor aansprakelijkheid en rechtsbijstand, en een 
kostbaarhedenverzekering voor laptops.  

 
Communicatie  
Repro  
Hieronder worden alle drukkosten verstaan die Duwoners maakt, zoals voor posters en het 
jaarverslag.  
Promotie  
Er zijn diverse promotieartikelen besteld zoals t-shirts en flyers. 
Webbeheer 
Onder webbeheer vallen kosten die gemaakt worden voor de realisatie en hosting van de 
website. Daarnaast worden er incidenteel nog kosten voor aanpassingen aan de website 
gemaakt. 
  



   
 

   
 

28 

Bewoners 
Activiteiten 
Onder activiteiten vallen de onkosten voor activiteiten die door bewoners en 
bewonerscommissies worden georganiseerd voor bewoners in het complex. Een aantal 
grotere en kleinere sociale activiteiten werden door bewoners georganiseerd, die door 
Duwoners financieel werden ondersteund. 
Onkosten 
Onkosten voor bewoners zijn kosten die gemaakt worden in het belang van de bewoners 
van een complex en die niet gerelateerd zijn aan bewonersactiviteiten. In deze kostenpost 
vallen kosten voor verbetering van de algemene woonomgeving in en rond het complex (als 
deze niet door het Sociaal Beheerdersbudget van DUWO worden vergoed) maar ook 
onkosten om als bewonerscommissie te kunnen functioneren, zoals kosten voor 
vergaderingen.  
Bijeenkomsten BC 
Regelmatig worden speciale avonden voor bewonerscommissies georganiseerd en de kosten 
die daarvoor gemaakt worden vallen onder deze post. Hierbij valt te denken aan cursussen, 
cursusmateriaal, workshops en informele bijeenkomsten. In 2017 is er een cursus 
Overlegwet georganiseerd voor bewonerscommissies en zijn er verschillende informele 
avonden georganiseerd. 
ALV 
Hieronder vallen de zaalhuur en de consumpties tijdens en na de ALV.  

 
Kennis en educatie 
Advies 
Duwoners heeft afgelopen boekjaar geen extern advies ingewonnen.  
Juridisch 
Voor juridische zaken reserveren we geld voor rechtszaken en advocaatkosten. Ook juridisch 
advies wordt uit deze kostenpost betaald. In 2017 zijn er kosten gemaakt voor de kwesties 
Kolenkit en Huismeesterkosten. 
Lidmaatschap 
Duwoners is lid van de Huurdersvereniging Amsterdam (HA) en via een gemeenschappelijk 
lidmaatschap ook lid van de Woonbond. Eind 2017 is de HA opgeheven en worden er dus 
geen kosten meer lidmaatschap verwacht.  Duwoners is dan ook niet meer lid van de 
Woonbond. 
Informatiemateriaal 
Hier worden kosten gemaakt die betrekking hebben op informatiemateriaal met betrekking 
tot het huurrecht, bewonersparticipatie en volkshuisvesting. 
Workshops en cursussen 
Dit betreffen kosten van workshops en cursussen die bestuursleden hebben gevolgd.  

 
Beheerskosten 
KvK 
Duwoners is ingeschreven bij het verenigingenregister van de Kamer van Koophandel. 
Incidentele kosten worden gemaakt bij voor het opvragen van bestuursgegevens. 
Bankkosten  
Onder bankkosten vallen de bankkosten die verbonden zijn aan een zakelijke rekening bij de 
Rabobank. 
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7.2.2. Toelichting specifieke opbrengsten 
 

Contributie en bijdragen 
Ledencontributie 
De ledencontributie bedraagt 0,25 euro per maand per lid.  
DUWO Jaarbijdrage 
De subsidie van DUWO wordt berekend op het aantal verhuureenheden (VHE) van elk 
kwartaal en bedraagt 0,9075 euro per VHE per kwartaal.  
Rentebaten 
Rentebaten zijn de inkomsten door rente van onze spaarrekening. Deze zijn gering door de 
lage rente. 
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7.3 Balans 
De balans van Duwoners is weergegeven voor het boekjaar 2017 in Tabel 2. De waarde van 
de inventaris is gedaald conform de afschrijvingen. In 2017 is geen inventaris aangeschaft.  
Het eigen vermogen is gestegen, doordat in 2017 een positief exploitatieresultaat is 
gerealiseerd. De post debiteuren betreft de ledencontributie van het vierde kwartaal, die 
aan het begin van het nieuwe jaar wordt overgemaakt. De inkomsten door de opgebouwde 
rente zijn verwaarsloosbaar door de lage rente op de spaarrekening. De crediteuren zijn de 
bankkosten van de laatste maand van het boekjaar.  
Het exploitatieresultaat komt overeen met die van de resultatenrekening: EUR 6.686,94. 
 

Tabel 2. Balans voor het boekjaar 2017       

    Beginbalans   Eindbalans 

    Activa Passiva   Activa Passiva 

Inventaris             

Computers en toebehoren  1.666,00       601,00    

              

Eigen Vermogen           

Reserve uit vorige boekjaren    67.154,98       51.563,65  

Exploitatieresultaat boekjaar    -15708,33       6.686,94  

              

Debiteuren             

Stichting DUWO    12.051,23       12.642,13    

              

Overige vorderingen           

Opgebouwde rente  71,83       8,44    

              

Kas, bank- en giro           

Betaalrekening    8.895,97       7.453,59    

Spaarrekening    35.494,45       37.566,28    

              

Crediteuren             

Crediteuren     6.732,83      20,85  

             

             

Totaal    58.179,48  58.179,48    58.271,44   58.271,44  

 

 
7.4 Begroting 2018  
In Tabel 1 is ook de begroting voor 2018 weergegeven. Ondanks een groot aantal 
bestuursleden zijn er lage kosten voor bestuur en kantoor. Hierdoor is er meer ruimte om 
speerpunten van ons beleid te financieren zoals bewonersinitatieven ondersteunen en 
cursussen en bijeenkomsten voor bewonerscommissies organiseren.  
De kosten voor de posten die onder kantoor vallen blijven identiek aan de begroting van 
2017.  
 
Het kennisniveau van het bestuur willen we op peil brengen en houden. In 2018 zullen 
nieuwe bestuursleden van start gaan en kosten voor een opleidingstraject worden gemaakt. 
De begroting voor Bewoners is verhoogd omdat het doel voor 2018 is om in zoveel mogelijk 
complexen een bewonerscommissie te hebben, waardoor er meer bewonersinitiatieven 
financieel ondersteund kunnen worden. 
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De begroting voor Communicatie is aanzienlijk verlaagd doordat de kosten voor webbeheer, 
promotie en repro in het afgelopen jaar lager uitvielen dan verwacht en hier geen 
veranderingen in worden verwacht.  
Daarnaast zal het bestuur ook inhoudelijke cursussen volgen om op de hoogte te blijven van 
de laatste ontwikkelingen in de huurderswereld en de volkshuisvesting.  
Gezien een aantal zaken die lopen verwachten we in 2018 opnieuw hoge kosten te maken 
voor juridische bijstand. 
 
Naar aanleiding van het opheffen van de Huurdersvereniging Amsterdam (HA) zal de post 
lidmaatschap niet aangesproken worden in 2018.  
De inkomsten zullen nagenoeg stabiliseren. Het begrote bedrag neemt daarom iets toe met 
1400 euro. De verwachting is dat het aantal leden nauwelijks groeit in 2018. Duwoners zal 
eind 2018 rond de 7500 huurders vertegenwoordigen. Door de ledencontributie en de 
jaarbijdrage van DUWO verwachten we 51000 euro aan inkomsten.  
 
 

 


