Orange Wonen Makelaars un

HOE VIND

Deel 1 - Huurgids reeks

Alle antwoorden op hoe je snel een huurwoning vindt.



DE
HUURGIDS

Contact:
e +31 6 2121 0005

e +3175 6217912

¢ info@orangewonen.nl

Deze functionele huurgids reeks is bedoeld voor alle personen die van plan zijn
een woning te gaan huren of die al een woning huren en meer te weten willen

komen over hun rechten als huurders.

Het huurproces kan een ingewikkelde opgave lijken, vooral als je niet weet waar je
moet beginnen, wat je opties zijn, welke belangrijke wetten en regels gelden en
hoe je als (toekomstige) huurder met bepaalde situaties om moet gaan. Deze
huurgids reeks legt al dat uit, en nog veel meer. Met de komende hoofdstukken
nemen we je mee vanaf de start van het huurproces tot aan het moment dat je een

woning hebt en alles wat daar tussenin kan afspelen.

Per deel zullen we je handige en eerlijke adviezen geven die wij als ervaren
makelaars door de jaren heen hebben opgedaan en die jou wellicht net dat ene
stapje dichter bij je droomwoning, fijne huurbaas en een mooie huurperiode

kunnen brengen.

Dit is deel 1 van de reeks: Hoe vind je snel een huurwoning?

Bekijk ook onze andere delen, namelijk deel 2: leer hoe je een huurovereenkomst
moet analyseren, welke zaken je zelf moet regelen en wat juist onder de
verantwoordelijkheid van je huurbaas valt. We nemen je ook mee in hoe je moet
handelen in onvoorziene omstandigheden en alle andere onderwerpen die te
maken hebben met het huren van een particuliere huurwoning.

In deel 3 staat het verlaten van de woning centraal. We staan stil bij het opzeggen
van je huurovereenkomst, alle zaken waar je rekening mee moet houden als je een

woning verlaat en weer gaat opleveren, en natuurlijk: de waarborgsom.

s er iets niet helemaal duidelijk, of kan je het antwoord op jouw vraag niet

vinden? Neem dan gerust contact met ons op: geheel vrijblijvend.
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1. WAT WIL JIJ?

Voordat je begint aan je zoektocht voor een huurwoning is het
belangrijk om een drietal zaken goed voor ogen te hebben. Deze
zaken zullen ten eerste je zoektocht veel makkelijker maken, omdat je
jouw wensen duidelijk en concreet hebt gemaakt en daardoor minder
tijd kwijt zult zijn aan onnodige zoekacties.

Het gaat om:
1. Hetbudget
2. Jouw belangen
3. Omgeving/ locatie

Heb je voor ieder punt een helder beeld van waar je naar op zoek
bent? Je krijg namelijk inzicht in wat voor jou echt belangrijk is, want
niets is zo persoonlijk als een woning. Dit is de plek dat jij thuis gaat
noemen, waar je komt te ontspannen, gezelligheid te ervaren en
wellicht zelfs je kinderen in ziet opgroeien.

Sta daarom extra lang stil bij deze punten, want als je je wensen en
doelen eenmaal duidelijk hebt, zal je merken dat de zoektocht een
stuk makkelijker zal verlopen! Lees hieronder verder naar een
toelichting bij deze punten.



1.2 BUDGET

De belangrijkste vraag die je jezelf kan stellen, is: wat is jouw
budget?

Veel makelaars die particuliere woningen op de huidige huurmarkt
aanbieden, hanteren inkomenseisen voor potentiéle huurders.

Dit houdt in dat er een formule is die berekent hoeveel een
huurder per maand moet verdienen om een woning te mogen
huren voor een bepaald bedrag.

Deze formule is ontstaan om te voorkomen dat huurders 4
woningen huren die zij eigenlijk niet goed kunnen veroorloven en // .
daardoor niet aan hun financiéle verplichtingen kunnen voldoen.

De momenteel geldende formule is: netto huurprijs per maand x
35 = hoeveel je minimaal bruto moet verdienen per jaar.

Voorbeeld: Eline heeft een leuk appartement op het oog. De ;;{" . . 1’!(
netto huurprijs per maand bedraagt €500 per maand. €500 x 35 = B ’_ :
€17.500 moet Eline bruto per jaar verdienen (of € 1.458 bruto per A o

maand) om in aanmerking te komen voor dit appartement. #, , f’

Voorbeeld: Marie en Albert verdienen samen €1.800 + € 2.200 =

€ 4.000 bruto per maand, oftewel € 48.000 bruto per jaar. € 48.000 : 35
=€ 1.370 per maand mag de maximale huurprijs bedragen. Marie en
Albert mogen volgens de inkomenseis een huurwoning voor maximaal
€ 1.370 euro per maand huren.




1.3 BELANGEN

Dit is een belangrijke vraag om goed aan jezelf door te
vragen.

Sta vooral stil bij:

o Hoe ziet jouw gezinssituatie eruit?

« Heb je kinderen en wil je graag in een rustige buurt
komen te wonen?

« Hoeveel ruimte heb je nodig?

e Wil jein de buurt van je werk of een school komen te
wonen?

« Vind je rust en veel groen belangrijk?

o Of houd je juist van het bruisende stadsleven?

o Hoelang wil je gaan huren? Is dit een tijdelijke
noodoplossing of wil je juist ergens meerdere jaren
kunnen blijven?

o Zoek je een gemeubileerde woning, een gestoffeerde
woning of een kale woning?

« Welke van de bovenstaande punten ben je bereid een
compromis voor te treffen en welke absoluut niet?

Al deze vragen gaan je helpen een concreet beeld te
schetsen bij wat voor jou van belang is en waar je jouw
zoektocht op moet focussen.




1.4 OMGEVING

Aan de hand van je budget en belangen kan je nu gaan
kijken naar de juiste omgeving die hierbij past.

Een handige website hiervoor is onder andere:

Hier kan je per buurt in heel Nederland nagaan wat de
prijs per m2 is, zodat je een reéel beeld hebt bij wat jouw
droomlocatie kan gaan kosten.

Ook zijn er veel websites die je kunnen adviseren over
goede buurten, of dit nou een grote stad is of juist een
rustige omgeving, die heel geschikt is voor bijvoorbeeld
(jonge) ouders.

Type simpelweg “Beste buurt om te wonen [locatie]” in op
Google en de informatie is eindeloos!



http://www.weetmeer.nl/buurt/
http://www.weetmeer.nl/buurt/

“AN 2 MAAR HOE?

Nu je duidelijk weet wat je budget en belangen zijn, in
welke omgeving je graag zou willen huren en of de
inkomenseisen overeenkomt met de maximale huurprijs
die je in gedachten hebt, kunnen we nu verder gaan op

hoe je de woning gaat vinden.

De drie opties die hieronder staan beschreven zijn de
meest gebruikelijke en de meest vanzelfsprekende. Elke
optie kent echter zo z'n voor- en nadelen, en deze gaan

we dan ook puntsgewijs behandelen.

1. Woningbouwvereniging
2. Makelaars

3. Connecties



2.2 WONINGBOUW™

ledereen die 18 jaar en ouder is kan zich inschrijven bij
diverse woningbouwverenigingen die actief zijn door heel
Nederland.

Vanaf de datum dat je ingeschreven staat kan je reageren op
sociale huurwoningen. Het grootste nadeel van deze manier
om aan een woning te komen is dat je rangorde (voor het in
aanmerking komen voor een woning) bepaald wordt aan de
hand van de inschrijfduur.

Zo is de gemiddelde wachttijd in Amsterdam, Utrecht en
Zaandam (per 2018) gemiddeld 10 jaar. Voor een
eengezinswoning in Zaandam kan je gemiddeld 20 jaar
wachten! In kleinere steden en buiten de randstad om heb je
vaak alsnog te maken met een wachttijd van tussen de 3-5
jaar.

Het is dus heel verstandig om je alvast in te schrijven, al is het
voor het geval dat.

« Relatief goedkope woningen, vaak tussen de € 300 en
€ 600 exclusief gas/water/elektriciteit per maand;

e Veel variatie in buurten;

« Vaak voor lange tijd kunnen huren;

« Te maken met een wooncorporatie en geen huurbaas;

« Zaken zijn over het algemeen goed en systematisch
geregeld;

o Aan de wettelijke vereisten moet zijn voldaan;

e Betrouwbaarder dan een willekeurige huurbaas.

Zeer lange wachttijd;

Lastig om aan een eengezinswoning te komen (vaak
voorrang aan grote gezinnen);

Het kan lang duren voordat je een woning tegenkomt
die aan jouw wensen voldoet (eentonig/schaars
aanbod);

Vaak kleine woningen;

Er geldt vaak een maximale hoogte loon per jaar dat je
mag verdienen om in aanmerking te komen.



ORANGE WONEN
VERHUURMAKELAAR

Voordelen

« Groot aanbod in diverse woningen, in diverse regio’s en
voor veel verschillende budgetten;

o Behartigt uitsluitend jouw belang als je een betaalde
zoekopdracht geeft;

« Door grote connecties hebben makelaars veel inzicht in
nieuwe woningen die nog niet/binnenkort op de markt
komen;

« Begeleidtje bij het volledige huurproces, helpt je met de
huurovereenkomst, check-in en check-out;

« Een woning met behulp van een makelaar vinden gebeurt

meestal heel vlot, binnen enkele maanden kan jij in je
droomwoning zitten!

2.3 MAKELAAR

Een makelaar is een persoon die bemiddelt tussen een
verhuurder en huurder. Zij vergemakkelijken de weg voor
jou als huurder door jou te laten kiezen uit hun grote
aanbod woningen of door voor jou op zoek te gaan naar
jouw droomwoning (door middel van een betaalde
zoekopdracht). Omdat makelaars vaak via dezelfde
overkoepelende bedrijven (denk aan Pararius/Funda)
woningen aanbieden, zijn zij ook de aangewezen persoon
om voor jou een woning te vinden.

Zij hebben vaak kennis van nieuwe woningen die
binnenkort op de markt komen maar nog nergens staan
gepubliceerd. Dit kan jouw zoektocht vergemakkelijken
omdat je hiermee maar weinig concurrentie hebt van
andere geinteresseerde huurders.

Nadelen
« Niet alle makelaars bieden een even uitgebreide service
aan;

« Niet alle makelaars hebben beschikking over een groot
netwerk aan woningen/verhuurders;

« Je betaalt courtage voor hun diensten;

« De hoogte van de courtage kan heel erg verschillen;

« Je weetvaak niet gelijk of je een goede makelaar hebt
gevonden.



2.4 CONNECTIES™*

Een andere manier om aan een woning te komen is door te
informeren bij kennissen/vrienden/familie of door diverse social
media kanalen in de gaten te houden of juist door daar een
oproep te doen.

Tegenwoordig bestaan veel groepen voor woningzoekenden op
bijvoorbeeld Facebook. Veel studenten die na het afstuderen
hun woning verlaten plaatsen vaak een oproep of mensen die
voor een langere tijd naar het buitenland vertrekken.

Dit soort groepen kunnen een goede mogelijkheid zijn om aan
een tijdelijke woning te komen.

e« Divers aanbod;
o Weinig zoekwerk vereist;
« Vaak via bekenden en creéert een vertrouwd gevoel.

e Geen concreet aanbod, er is wat er is, wanneer het er is;

« Wachttijd kan heel lang zijn;

« Woningen vaak voor kortere tijd beschikbaar;

« Geen idee van de huursituatie/huurbaas waar je mee te
maken krijgt.
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3. RECHT OP
HUURTOESLAG

In Nederland kun je vanaf 18 jaar en bij een salaris onder een
bepaald bedrag recht hebben op huurtoeslag. Je moet
daarbij wel de Nederlandse nationaliteit hebben of een
geldige verblijffsvergunning hebben. Welke voorwaarden nog
meer van toepassing zijn, hebben we hieronder voor je
uiteengezet.

3.2 INKOMENSGRENS

De inkomensgrens is hoeveel jij, of samen met je partner,
maximaal per jaar mag verdienen om recht te houden op
huurtoeslag.

Voor alleenstaanden geldt: € 22.700 per jaar
Voor samenwonenden geldt: € 30.825 per jaar
Voor AOW'ers geldt: € 22.675 per jaar

Voor samenwonende AOW'ers geldt: € 30.800 per jaar



3.3 HUURPRIJS PER
MAAND

Ook is er een limitering voor de hoogte van je maandelijkse
huurprijs om recht te houden op huurtoeslag.

Voor 18 tot 23 jaar mag de huurprijs per maand maximaal
€ 424,44 bedragen.

Vanaf 23 jaar mag de huurprijs per maand maximaal
€ 720,42 bedragen.

Huurwoningen met een huurprijs boven dat bedrag komen
niet in aanmerking voor huurtoeslag.

3.4 TYPE WOONRUIMTE

Daarnaast stelt de Belastingdienst eisen aan de type
woonruimte om recht te hebben op huurtoeslag.

Het moet gaan om een zelfstandige woonruimte, met een
eigen keuken, wc met waterspoeling en een
(woon-/)slaapkamer.,

Maar iedere situatie is natuurlijk anders.

Wil je weten wat op jouw situatie van toepassing is?
Klik dan hier.

WL,

B

b4 ;1).;7.

23

53
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https://www.belastingdienst.nl/wps/wcm/connect/bldcontentnl/belastingdienst/prive/toeslagen/huurtoeslag/welke-woningen-huurtoeslag/
https://www.belastingdienst.nl/wps/wcm/connect/bldcontentnl/belastingdienst/prive/toeslagen/huurtoeslag/welke-woningen-huurtoeslag/

4. WONING OP HET 006

Heb je je belangen helder voor ogen, je budget, de
omgeving?

En heb je de methode gekozen waarmee je de woning wilt
vinden? Mooi!

4.2 HOE VERLOOPT EEN
HUURTRAJECT?

Een huurtraject bij een makelaar kan op 2 manieren
beginnen:

1. Je bekijkt en vind een woning via het bestaande aanbod
van een makelaar;

2. Je geeft een makelaar een betaalde zoekopdracht, en de
makelaar gaat voor jou op zoek naar een woning aan de
hand van jouw wensen en criteria.

Lees hieronder wat deze opties inhouden, welke
dienstverlening je hiervoor kan verwachten, de snelheid
waarmee je een woning zal vinden en met welke kosten je
rekening moet houden.



5. BESTAAND AANBOD

ledere makelaar met een website heeft een woningaanbod
bestand. Dit is de pagina op de website van de makelaar waarop je
kan zien welke woningen te huur zijn, waar deze woningen gelegen
zijn, waar de woning uit bestaat en wat de woning kost.

Deze woningen staan op de website aangeboden, omdat een
verhuurder de makelaar de opdracht heeft gegeven om zijn of haar
woning via de website van de makelaar te verhuren. De makelaar
behartigt bij dit soort woningen de belangen van de verhuurder, en
ontvangt ook geld (courtage) van de verhuurder voor deze
bemiddeling.

De makelaar mag geen kosten bij jou in rekening brengen voor
woningen die de makelaar via hun website aanbiedt. Of de
verhuurder van die woning de makelaar hiervoor betaald of niet, is
hier niet relevant.

Tip: Let met name op de stiekeme kosten, zoals:
administratiekosten, inschrijvingskosten, aanmeldingskosten, enz.
enz. Ook deze kosten mag een makelaar niet bij jou in rekening
brengen als je geinteresseerd bent voor een woning uit hun eigen
aanbod! Benieuwd waarom?

Tip: heb jij vanaf 2010 een woning gehuurd en
bemiddelingskosten betaald? Grote kans dat dit onwettige kosten
waren die je terug kan vorderen. Gebruik van
de Woonbond en verstuur deze onder verwijzing naar de uitspraak
van de Hoge Raad naar de desbetreffende verhuurmakelaar.

Nieuwsgierig geworden? Bekijk de
voor meer informatie.
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https://orangewonen.nl/hoe-herken-ik-goede-verhuurmakelaar/
https://www.woonbond.nl/publicatie/modelbrief-terugvorderen-bemiddelingskosten
https://www.woonbond.nl/
https://orangewonen.nl/hoe-herken-ik-goede-verhuurmakelaar/
https://www.woonbond.nl/publicatie/modelbrief-terugvorderen-bemiddelingskosten
https://www.woonbond.nl/

5.2 IK ZIE EEN WONING?

Wat fijn! &)

Het gebeurd tegenwoordig zelden dat je snel een beschikbare woning
vindt die aan jouw wensen voldoet. Dit heeft alles te maken met de
woningschaarste die we nu doormaken.

Vooral in de drukste gebieden, zoals de Randstad, is het lastig om aan een
woning te komen. Wij merken dat nieuwe woningen die geplaatst worden
vaak al binnen 1 tot 2 weken verhuurd zijn!

Daarom een vanzelfsprekende maar belangrijke tip:
Reageer direct!

9.3 NEEM CONTACT 0P

Reageren doe je meestal door je gegevens achter te laten via een
contactformulier of gewoon door even naar de makelaar te bellen.
Vaak kan je direct een afspraak maken voor een bezichtiging en
moet je bepaalde informatie verstrekken. Denk hierbij aan:

o Gezinssituatie

e Baan + salaris

o Huidige woonplaats (met name relevant voor Expats)

Is de bezichtiging ingepland? Vaak ga je daar samen met de
makelaar heen. Je krijgt de mogelijkheid om goed de woning te
inspecteren en vragen te stellen.

Tip: Bedenk voorafgaand aan de bezichtiging vragen die je aan
de hand van de beschikbare informatie kunt stellen, bijvoorbeeld:
« Hoe zit het met voorzieningen in de buurt?
« Hoe zijn de openbare vervoer verbindingen?
« Bijappartementen: bijkomende zaken zoals afvalinzameling,
zijn er extra kosten, zoals belastingen?
« Parkeergelegenheid? Betaald of op basis van vergunning?

Hiermee voorkom je dat je op het moment zelf niet op vragen
komt en heb je gelijk startvragen waarop je, aan de hand van wat
je ziet, door kunt vragen.

Tip: Bespreek met de makelaar hoe gewild deze woning is en
binnen hoeveel tijd je een antwoord moet geven. Op deze manier
weten beide partijen waar ze aan toe zijn en laat je gelijk zien dat
je oprecht geinteresseerd bent.



9.4 IK WIL DEZE
WONING HUREN!

Je hebt de woning bekeken, vragen gesteld, en je weet het
zeker: dit is de woning die jij zoekt!

Laat dit gelijk weten aan de desbetreffende makelaar. Je krijgt
dan een huurbevestiging formulier toegestuurd en veelal zal
er gevraagd worden om een aanbetaling te doen.

Daarnaast zal je verschillende documenten moeten
meesturen, zoals een kopie van je identiteitskaart/ geldige
verblijffsvergunning, verhuurdersverklaring (indien je
momenteel huurt of eerder gehuurd hebt),
arbeidsovereenkomst, laatste drie loonstroken,
werkgeversverklaring en een IB60 verklaring.

Nadat je gegevens zijn gecontroleerd en je de aanbetaling
hebt voldaan wordt de check-in ingepland.




# 5.5 CHECK-IN VAN JE
& NIEUWE WONING

Tijdens de check-in inspecteer je nogmaals de woning en
onderteken jij en de verhuurder de huurovereenkomst. Vaak
krijg je de huurovereenkomst een paar dagen voor de
check-in toegestuurd, zodat je deze alvast door kan lezen en
vragen kunt stellen.

Heb je de huurovereenkomst ondertekend en de betaling
voldaan? Dan krijg je de sleutel van de woning en mag je
het officieel jouw thuis noemen! Gefeliciteerd!

Tip: Zie je tijdens de inspectie gebreken of kleine schades?
Fotografeer deze. Het liefst met je mobiele telefoon, omdat
deze de dag en tijdstip opslaan van het moment dat je de
foto maakt. Hiermee voorkom je problemen als je de
woning aan het einde van de huurperiode wilt gaan verlaten
en een discussie krijgt over wanneer de schade is ontstaan.




6. ZOEKOPDRACGHT

Kan je geen woning vinden in het bestaande woningaanbod van een
makelaar? Dan kan je ervoor kiezen om de makelaar een betaalde
zoekopdracht te geven. De makelaar gaat dan voor jou op zoek naar een
woning, aan de hand van jouw criteria, in de (on)gepubliceerde
woningaanbod bestanden van andere makelaars.

6.2 WAAROM ZOU IK DAT DOEN?

Een zoekopdracht heeft ontzettend veel voordelen. Ten eerste behartigd
de makelaar uitsluitend jouw belangen, want eigenlijk neem je de
makelaar een soort van in dienst.

Veel makelaars hebben een overkoepelend netwerk van woningen die
nog niet op de markt staan. Andere makelaars hebben toegang tot deze
woningen, maar jij als geinteresseerde huurder niet.

Om deze reden hebben makelaars toegang tot meer woningen dan de
gemiddelde woningzoekende, en kan het voordelig zijn om het zoeken
van een woning te uitbesteden aan een makelaar.

Groter aanbod van woningen is niet het enige voordeel. Afhankelijk van
de makelaar, bieden sommige makelaars pakketten aan waar je uit kunt
kiezen. Zo hanteert Orange Wonen een basic en carefree paldeet, ieder

met een eigen prijskaartje en aantal aangeboden diensten. Je kan dan
zelf kijken waar je behoeftes liggen en in hoeverre je sommige delen van
het huurproces zelf wilt athandelen en in hoeverre je behoefte hebt aan
advies en bijstand van de makelaar.

Veel makelaars hanteren een courtage ter hoogte van een maand
huurprijs of een percentage daarvan. Het is daarom altijd verstandig om
je goed te verdiepen in de kosten en de diensten die je daarvoor
geleverd krijgt.



https://orangewonenmakelaars.nl/huurder-werkwijze-en-tarieven
https://orangewonenmakelaars.nl/huurder-werkwijze-en-tarieven

6.3 WAT VOOR DIENSTEN
ZIN DAT?

Variérend tussen uitleg over de huizenmarkt, tot het opstellen
van een zoekprofiel, bezichtigingen bijwonen en evalueren tot
uitleg en bespreking van de huurovereenkomst.

Kortom: afhankelijk van het aangeboden en gekozen pakket is
je makelaar daar begin tot het eind, met kennis en advies bij
zaken waar jij dat nodig hebt.

Heb je meer tijd en zit er niet veel spoed achter het vinden van
een woning? Of denk je het toch allemaal zelf te kunnen? Dan
is de zoekopdracht optie wellicht minder geschikt voor jou, en
is het doorzoeken van aangeboden woningen voldoende!

Lukt het je niet om zelf iets te vinden?


https://orangewonenmakelaars.nl/contact
https://orangewonenmakelaars.nl/contact
https://orangewonenmakelaars.nl/contact
https://orangewonenmakelaars.nl/contact
https://orangewonenmakelaars.nl/contact
https://orangewonenmakelaars.nl/contact

6.4 YES! DE MAKELAAR
HEEFT EEN WONING
GEVONDEN!

Dan volgt het reguliere traject zoals onder punt 5.6 staat
beschreven:

Het aanleveren van documentatie, inspectie, beoordeling
huurovereenkomst, ondertekenen van de
huurovereenkomst en sleuteloverdracht.

Het grootste verschil is dat -afhankelijk van de makelaar
en het pakket- de makelaar je bij deze stappen bijstaat,
adviseert en ervoor zorgt dat je de best mogelijke deal

krijgt.




SLOTWOORD

Contact:
e +316 2121 0005
e +31 75 621 7912

e info@orangewonen.nl

Wij hopen dat deze e-book jou een goed beeld heeft gegeven van
het concretiseren van jouw woonwensen en de mogelijkheid in
zoekopties om deze woonwensen in vervulling te zien gaan.

In deel 2 van de huurgids reeks nemen we je verder mee in de
huurperiode en de vele zaken en situaties die daarin kunnen
ontstaan.

Jij wilt toch ook voorbereid de huurperiode in?

Vragen als dit komen aan bod:
e Wat staat er in mijn huurovereenkomst en mag dit?
« Met welke kosten moet ik rekening houden?
e Betaal ik niet teveel?
« Wat als ik niet kan betalen?
e« Hoe gaik om met onvoorziene omstandigheden (lekkages,
etc.)?
e Wat zijn mijn rechten en plichten?
e Wat zijn mijn verhuurders rechten en plichten?

En nog veel meer.

s er iets niet helemaal duidelijk, of kan je het antwoord op jouw
vraag niet vinden? Neem dan gerust contact met ons op: geheel
vrijblijvend.



