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Minister De Jonge van Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening heeft nationale prestatieafspraken
gemaakt met Aedes, Woonbond en de Nederlandse gemeenten (VNG). Door het afschaffen van de
verhuurderheffing per 1 januari 2023 komt er bij corporaties jaarlijks circa 1,7 miljard euro aan
investeringsruimte vrij. Dit geld moet worden ingezet voor verdubbeling van de sociale woningproductie,
huurmatiging, verduurzaming, woningverbetering en verbetering van de leefbaarheid van wijken.

De afspraken bevatten ook beperking van de huurstijging in de komende drie jaar. Woningcorporaties
gaan de huurstijging in ieder geval 3 jaar lang beperken. Bovendien krijgen huurders met lage
inkomens een huurverlaging naar 550 euro. Circa 510.000 huishoudens komen hiervoor in aanmerking.
Zij krijgen een gemiddelde huurverlaging van 57 euro per maand. Dit komt in de plaats van een
generieke huurbevriezing in 2024. Ook bevatten de nationale prestatieafspraken voornemens over de
forse groei van de sociale woningvoorraad en over verduurzaming (in 2028 mogen er geen sociale
huurwoningen meer zijn met een slecht energielabel E,F of G.). Corporaties en gemeenten hebben het
voornemen hun inzet te vergroten om het welzijn van huurders en de sociale samenhang in de wijk te
verbeteren door investeringen in woningen en de leefomgeving,

“Voor de Amsterdamse woningcorporaties is het tijdpad van de verduurzamingsoperatie een enorme en
nagenoeg onmogelijke opgave”, zo liet duurzaamheidsadviseur Frank van der Veek van de AFWC bij
de presentatie van het Jaarbericht weten. “Amsterdam heeft relatief veel oude woningen.
Personeelsgebrek is de grootste bottleneck.”

Voor de FAH, de Federatie Amsterdamse Huurderskoepels, is er werk aan de winkel. In de overleggen
met de gemeente en AFWC, de Amsterdamse Federatie van WoningCorporaties om te komen tot
nieuwe Amsterdamse prestatieafspraken, zal ook rekening moeten worden gehouden met de door de
minister gemaakte afspraken met AEDES en de Woonbond, maar het belang van de Amsterdamse
huurders zal voorop staan. Er zal ongetwijfeld stevig worden ingezet.




Organisatieverandering Eigen Haard regio's Vastgoedbeheer

Eigen Haard is met verschillende corporaties gefuseerd. Deze fusies zorgden o.a. voor een groot
aantal aannemers (ongeveer 60). De afgelopen jaren is ingezet om dit aantal aannemers te
verminderen. Dit heeft betrekking op verduurzaming, renovatie-, planmatig, dagelijks en
mutatieonderhoud (RO, PO+, DO, MO). Met de komst van de nieuwe directeur Frans van de Kerkhof in
2019 zijn de veranderingen doorgezet. Per januari 2022 is er gestart met de nieuwe structuur:

¢ In plaats van vier zijn er nu twee werkgebieden. Met ieder twee regio’s en twee
gebiedsmanagers. Marthin van Greuningen (*regio’s 1 en 2) en Phidias Jansen (*regio’s 3 en
4).

e Marthin en Phidias zijn ook procesbeheerder MO en DO. Zij werken met drie team
codrdinatoren die per gebied de vaklieden aansturen en de opzichters DO en MO op de
werkvloer. Er wordt nog een team codrdinator gezocht voor regio’s 1 en 2.

*Regio’s 1 en 2: Zaanstad, Landsmeer, Oostzaan, Amsterdam-Noord en Amsterdam-Oost, Amsterdam-
West, Amsterdam-Nieuw-west, Amsterdam-Centrum

Regio’s 3 en 4: Haarlemmermeer, Uithoorn, Aalsmeer, Amstelveen, Amsterdam-Zuid, Ouder-Amstel,
Duivendrecht.

Data op Orde

De fusies brachten ook verschillende systemen met zich mee. Het op orde krijgen van het databeheer
is al jaren een behoefte bij Eigen Haard. Daarom is de corporatie gestart met het programma Data op
Orde. Het bedrijfsbureau wordt een datacentrum waar alles opgehaald, beheerd en bijgehouden gaat
worden. Er zijn complexanalisten die helpen bij het maken van de juiste keuzes. Waar voorheen alleen
de smaken sloop/nieuwbouw, renovatie of onderhoud bestonden, kunnen straks op basis van data
slimmere keuzes worden gemaakt.

Krachten bundelen

Voor haar vastgoedbeheer bundelt Eigen Haard haar krachten met 19 uitvoeringspartners. Deze
partners voeren straks alle vormen van werkzaamheden in onderhoud, verduurzaming en renovaties
uit. Ketensamenwerking is een manier om klantvriendelijker, innovatiever, sneller en goedkoper te
ontwikkelen of te verduurzamen. Een voorbeeld: voorheen moest een opzichter bij een melding eerst bij
een huurder kijken of er echt een tegel uit de muur was gevallen. Nu heeft de aannemer direct contact
met de bewoner. Doordat aannemers nu sneller in contact komen met de bewoners zal de
dienstverlening verbeteren.

Buurtteams

Opzichters krijgen met deze wijziging een meer regisserende rol waardoor ze meer tijd krijgen voor
andere activiteiten. Ze houden zich minder bezig met de administratie van bonnen en hebben meer tijd
voor kwaliteitscontroles. De opzichters krijgen zo ook meer focus op de wijk en haar bewoners.
Daarnaast verbetert het ook nog meer de afstemming met andere afdelingen, doordat zij meer kunnen
aansluiten bij de huidige buurtteams waarin medewerkers van Zorg & Overlast en Wijkontwikkeling &
Leefbaarheid, wijkbeheerders al samenwerken.

Uitleg RO, PO+, DO, en MO

RO:  Renovatieonderhoud

PO+: Planmatig Onderhoud en Verduurzaming
DO:  Dagelijks Onderhoud

MO:  Mutatie Onderhoud

Marthin van Greuningen EH

Kopij voor de volgende uitgave graag inleveren
voor 20 oktober




Juni en juli waren een drukke maand voor het bestuur van HBO Argus. Nu lijkt elke maand een drukke
maand, zeker sinds eind het eind van de Covid-maatregelen, maar dit jaar barstte het wel enorm los.
En de rust lijkt niet neer te dalen, want midden in een hittegolf moeten we binnen zes weken een
standpunt formuleren over twee nieuwe wetten die minister De Jonge van Volkshuisvesting en
Ruimtelijke Ordening naar de Kamer heeft gestuurd. Niet dat de minister expliciet gaat zitten wachten
op wat de Amsterdammers bij HBO Argus van zijn wetsvoorstellen vinden, maar als huurders en
vertegenwoordigers van huurders moeten we wel iets laten horen aan diegenen die namens ons in
gesprek gaan met Kamerleden en ambtenaren over wat de minister heeft bedacht.

Hugo de Jonge had al landelijke prestatieafspraken gemaakt met de hele corporatiesector. Zij meest
recente voorstel gaat over de huurtoeslag. Wij hebben het er in HBO Argus verband nog niet over
gehad - omdat dit net naar buiten is gekomen - maar heel in het kort wil de minister dat de huurtoeslag
niet langer gekoppeld is aan hoeveel huur iemand betaalt in relatie tot het inkomen, maar hoeveel
iemand verdient in relatie tot een vast huurbedrag dat voor heel Nederland hetzelfde is. Voor huurders
boven de 21 geldt een huur van € 520,-. Als jij of de huisgenoten die samen een woning bewonen een
inkomen verdienen waarmee € 520,- totaal niet, enigszins of best op te brengen is, ontvang je
dienovereenkomstig huurtoeslag.

Wat is nu het probleem. Wie huurt er voor € 520,-? Hugo de Jonge is geboren en getogen in Bruinisse,
in Zeeland. Misschien liggen de huren daar nog op dit niveau. Wellicht is er in Kerkrade of in Coevorden
ook nog wel een woning te vinden voor dit bedrag. Maar de gemiddelde huurder van Eigen Haard huurt
voor een bedrag dat minstens honderd euro hoger ligt, als het geen tweehonderd euro is.

In Amsterdam en in de Randstad in het algemeen liggen de huren veel hoger dan elders. Veel huurders
hier gaan dus minder huurtoeslag ontvangen. Niet omdat ze meer gaan verdienen, of omdat hun huur
wordt verlaagd, maar vanwege dit nieuwe normbedrag. Fijn, met een recessie aan de horizon. Het
laatste woord is hier nog niet over gezegd, maar die woorden zullen we in de komende weken moeten
spreken en opschrijven.

Tweede wetsvoorstel van minister De Jonge gaat over een eenmalige huurverlaging in 2024. Dit is een
andere kwestie, die gaat over solidariteit en opkomen voor anderen dan jezelf. Voor veel huurders van
corporatiewoningen pakt deze verlaging goed uit. Maar huurders van particuliere eigenaren hebben hier
totaal niets aan, want de regeling geldt niet voor hen. Leuk zomeronderwerp om onze tanden in te
zetten.

Wie nu denkt dat de grote volkshuisvesting opgaven (woningvoorraad, betaalbaarheid, verdeling en
verduurzaming) het gesprek in het bestuur domineren: dat is wel zo, maar niet de hele tijd. We hebben
ook whatsapp contact over zaken als 'Kun jij straks koekjes meenemen naar kantoor, want ik heb er
niet meer aan gedacht’, of 'De hele camping staat onder water, maar wij zitten gelukkig droog'. We
proberen in een warme en vrolijke sfeer met elkaar samen te werken en elkaar bij te staan in donkere
tijden.

Nu, zoals gezegd, de Covid-restricties zijn losgelaten, hebben we in juni een boel kunnen inhalen.
Eigen Haard hield een bijeenkomst op de Arlandaweg voor actieve huurders en de Federatie
Amsterdamse Huurderskoepels organiseerde een achterbanbijeenkomst om ons te consulteren over
wat er in de nieuwe prestatieafspraken zou moeten komen. Er kwam ook een uitnodiging binnen voor
een middag over bewonersparticipatie, voor medewerkers van projectontwikkelaars, corporaties en
huurdersorganisaties. De locatie was Nieuwegein - en dat is met het ov op zich nog best te doen. Maar
het bleek een programma in een circustent, met clowns. Hier hadden wij geen puf voor, maar het kan
voor dat ene aspirant-bestuurslid dat dit wél leuk vindt net het laatste zetje zijn om zich bij ons aan te
melden. En anders trekken de vegetarische worstjes die Eigen Haard aan de actieve bewoners
serveerde je misschien over de streep?

Daphne Meijer




Duizenden woningen tekort voor kwetsbare mensen in Amsterdam

Naast starters, gezinnen en studenten vinden ook kwetsbare mensen steeds moeilijker een woning in
de stad. Dat schrijft Het Parool. In 2030 zou de stad tussen de 10.000 en 15.000 woningen te weinig
hebben voor kwetsbare groepen als er niet iets snel wordt gedaan. Dat baseert de krant op onlangs
gepubliceerde cijfers van de gemeente. Het tekort zal jaarlijks alleen maar groter worden. Waar er dit
jaar al zo'n 3000 woningen te weinig zijn voor kwetsbare mensen, moet dat de komende jaren alleen
nog maar meer worden. Volgens wethouder Zita Pels (volkshuisvesting) is het een gigantisch probleem:
"We zien dat we tekorten hebben voor de mensen die we juist willen helpen, maar we hebben er de
huizen niet voor.”

Sinds 2015 heerst er in de stad het beleid om kwetsbare mensen zelfstandig in een gewone woonwijk
te laten wonen. Het gaat dan bijvoorbeeld om mensen die een verstandelijke beperking hebben,
mensen met psychische problemen, ex-daklozen of statushouders. Daardoor is het aantal mensen dat
vanuit de maatschappelijke opvang via een urgentieverklaring in de sociale huur komt enorm gestegen.
Van de 6500 sociale huurwoningen die er nu ieder jaar vrij komen stellen woningcorporaties 1800
woningen beschikbaar voor kwetsbare Amsterdammers. Te weinig huizen voor het totaal aantal
kwetsbare mensen in de stad. Volgens wethouder Pels moeten er daarom 'pijnlijke keuzes' gemaakt
worden om de groep kwetsbaren te verkleinen, omdat er anders niemand meer geholpen kan worden.
Voor welke groep kwetsbare Amsterdammers deze keuzes precies gemaakt moeten worden is nog
onduidelijk. De wethouder wil hierover in debat gaan met de gemeenteraad.

Meer huurders met huurachterstand

Bijna vier op de tien corporaties zag het aantal huurders met een huurachterstand in de eerste
maanden van 2022 toenemen, blijkt uit vandaag gepubliceerde cijfers van corporatiekoepel Aedes. De
Woonbond maakt zich zorgen over de oplopende huurachterstand.

‘Dit bevestigt dat de stijgende vaste lasten meer huurders in de problemen brengen. Daar moet de het
Kabinet iets tegen doen,’ reageert Woonbonddirecteur Zeno Winkels. Hij wijst in dat licht ook op de
huurtoeslag. In recente plannen van Volkshuisvestingsminister De Jonge gaan mensen met een hoge
huur er juist op achteruit.

Winkels: ‘Huurders korten op de huurtoeslag, terwijl de huurachterstand weer toeneemt, en mensen
hun vaste lasten fors zien oplopen is een heel slecht idee.” De bond pleit al langer voor een hogere
huurtoeslag door de eigen bijdrage, het deel van de huur die huurtoeslagontvangers helemaal zelf
betalen, te verlagen. In plaats daarvan is het Kabinet van plan om de eigen bijdrage te verhogen én
huurders voor een fictieve 'normhuur' huurtoeslag uit te keren in plaats van de werkelijke huurprijs die
ze betalen. Door de normhuur gaan vooral huurders met een hoge huur erop achteruit.

Ook roept de bond corporaties op om te kijken naar huurverlaging voor huurders die in de knel zitten.
De Woonbond wijst erop dat deze problematiek ook in de particuliere huursector speelt, waar de
huurprijzen ook voor sociale huurwoningen, vaak hoger liggen dan bij corporaties. Gekort worden op de
huurtoeslag is voor deze groep al helemaal desastreus.

Amsterdamse jongeren krijgen voorrang op jongerenwoning

Amsterdamse jongeren die binding hebben met Amsterdam krijgen vanaf 4 juli 2022 voorrang op
jongerenwoningen. De voorrangsregeling geldt voor jongeren tussen de 18 en 28 jaar. Een jongerenwoning wel te
verstaan. Dat zijn sociale huurwoningen speciaal voor jongeren van 18 tot en met 27 jaar oud. Ze kunnen daar
maximaal vijf jaar blijven wonen. De gemeente gaat op die woningen nu dus voorrang geven aan jongeren die
binding hebben met de stad.

Meer kans

Volgens de gemeente heeft iemand binding met Amsterdam als diegene zes jaar in de stad woont of dat in de
afgelopen tien jaar heeft gedaan. Dus iemand die bijvoorbeeld geboren en getogen is in Amsterdam, en nog niet
langer dan vier jaar ergens anders woont, heeft in dit scenario nog steeds binding met de stad. De gemeente haalt
deze informatie uit de Basisregistratie Personen van Amsterdam. Jongeren krijgen de voorrang alleen op woningen
die bij hun inkomen en ‘situatie’ passen. Jongeren met voorrang maken meer kans op een woning dan anderen. De
regeling geldt voor de meerderheid van alle jongerenwoningen. Er zijn enkele uitzonderingen, zoals woningen die
verloot worden of ‘bestemd zijn voor jonge statushouders of jongeren uit de jeugdzorg’.

De voorrang moet door de jongeren zelf gekoppeld worden aan hun Woningnet-profiel via een speciale app.
Woningnet heeft hierover op de site een uitleg staan. Het koppelen van deze informatie is al sinds 21 juni mogelijk.
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https://www.woningnetregioamsterdam.nl/Nieuws/Voorrang%20voor%20jongeren%20in%20Amsterdam

Schraalhans wordt schraaphans

Leuker kan ik het niet maken. Makkelijker ook niet. De Federatie Amsterdamse Huurderskoepels waar
HBO-Argus lid van is, en actief is in het bestuur, heeft het Nibud een onderzoek laten doen naar hoe
Amsterdamse huurders het hoofd boven water proberen te houden. Het antwoord is: heldhaftig en
vastberaden. Zuinig. Eén op de vijf leeft op of onder de armoedegrens. Stelselmatig gaat alles de deur
uit. Te beginnen met het sociale leven. Als je niet naar een verjaardag kunt, omdat je geen vervoer hebt
of kunt betalen, nooit eens met een bloemetje of flesje wijn aan komt zetten, geen lidmaatschap van
een club kunt betalen, geen eters over de vloer kunt hebben, dan droogt het sociale leven op, om over
vakanties, festivalbezoek of kroegentocht nog maar te zwijgen. Wat ook opdroogt is de materiéle zaken
voor jezelf: kleren, spulletjes voor in de keuken of woonkamer, en vooral eten. Hoe ongezonder hoe
goedkoper is doorgaans helaas de regel. Een prefab-pizza kost een paar euro. Zelf een bodem maken,
een pasta van verse tomaten en kruiden, en beleg met groenten, salami en strooikaas kost een
veelvoud daarvan. De energiekosten: nog maar eens per week (koud) douchen, de kachel tegen het
kille af lager en natuurlijk die extra trui aan. Maar wie in een (VVE)-complex met collectieve
energielasten woont, kan zich in truien snoeren tot ‘ie een ons weegt, de kosten worden niet lager.

Wie op al zijn ‘variabele kosten’ heeft bezuinigd, dat zijn de kosten die je zelf min of meer kunt
beinvioeden, heeft alleen nog de vaste lasten over. De zorgpremie is verplicht en daar was al de
goedkoopste van afgesloten. Dat zo’n polis veel minder dekt, levert een schietgebedje op dat niemand
van het gezin iets krijgt wat niet verzekerd is. En langzaam kruipt de angst er in, want juist die niet-
beinvloedbare lasten worden telkens verder belast: energie, inflatie en verzekeringen. Leef je van twee
inkomens en je partner gaat weg of erger nog overlijdt, dan slaat de angst verlammend toe. Het laatste,
het allerlaatste waarop de mensen bezuinigen is de huur. Met een huurachterstand komen we immers
op straat terecht. Je kon er op wachten: 19 juli publiceert Aedes cijfers, na onderzoek onder
honderdvijftig corporaties. De huurachterstanden nemen schrikbarend toe en zo ook de verzoeken aan
de verhuurder om maatwerkregelingen.

Je AOW is de afgelopen jaren nauwelijks geindexeerd en je
krijgt nu inflatie op de boodschappen van wel tien tot twaalf
procent. Je pensioen is niet geindexeerd en je krijgt nu tien
procent extra energiekosten voor je kaken. Je huur is BESPAREN OP BOODSCHAPPEN
misschien eenmalig verlaagd, maar sjokt verder gestaag HOE DRN?
omhoog. Ik kijk toch naar de verantwoordelijke politici van de
afgelopen jaren. Die hebben het zo ver laten komen, deze
ontwikkelingen zijn geen natuurverschijnselen. Onder het
régime van Stef Blok, toenmalig minister van
Volkshuisvesting begreep ik het nog wel. De man had het
(volstrekt idiote) idee dat een samenleving die bestaat uit
koopwoningen een evenwichtige en economisch florerende
samenleving is. Uit alle onderzoeken naar sociale
samenlevingen en sociologische processen rijst een totaal
ander beeld, maar goed, iemand mag zoiets ‘vinden’ en het
dan ook nog gaan uitvoeren. Voortvarend gaan uitvoeren, ik hoef niet te herhalen wat een forse
bressen met name deze minister heeft geslagen in het volkshuisvestingsbeleid. Ik was het er niet mee
eens, maar ik begreep het tenminste min of meer. Maar waarom de BTW op groente en fruit niet
afgeschaft kan worden, waarom de pensioenen en AOW niet mee mogen groeien met de inflatie,
waarom huren niet bevroren worden, waarom grote groepen mensen de angst en de armoede in
gejaagd worden, dat begrijp ik niet.

Schraalhans is keukenmeester geworden, voor één op de vijf gezinnen en die groep wordt steeds
groter. Krijgt het ook steeds kariger. Schraal is het leven, schrapen de norm. Maar wat ik misschien wel
het ergste aan het rapport vind, is dat mensen in angst leven. Langzaam neemt de angst in Amsterdam
toe, krijgt mensen in z'n greep. En angst, het is zo’n slechte raadgever. Maar als dit je situatie is, dan
héb je vermoedelijk geen andere raadgever meer. Dat is pas erg. Dat is waar gemeente en corporaties
met onmiddellijke ingang iets aan moeten doen. Niet zo direct. Maar NU.

Eliane Schoonman,
voorzitter HBO-Argus




Afbouw salderingsregeling uitgesteld tot 2025

Minister Jetten van Economische Zaken en Klimaat heeft de Tweede Kamer ingelicht over zijn
voornemen om de afbouw van de salderingsregeling uit te stellen tot 2025. Wat betekent dit.

De salderingsregeling zorgt ervoor dat elke kWh die u aan het net teruglevert, evenveel waard is als
een kWh die u afneemt. Bij de jaarafrekening van de energieleverancier wordt de teruggeleverde
hoeveelheid stroom afgetrokken van de afgenomen hoeveelheid, en u betaalt alleen het verschil tussen
die twee. (N.B: als u méér stroom teruglevert dan u verbruikt, dan krijgt u voor het gedeelte dat u
‘teveel’ terug heeft geleverd, een lager bedrag per kWh, afhankelijk van uw energieleverancier).
Naarmate meer huishoudens stroom terugleveren, loopt de staat steeds meer belastinginkomsten mis
en wordt het laagspanningsnet steeds meer belast op piekmomenten. Daarom zal de
salderingsregeling vroeg of laat moeten verdwijnen en zullen de tarieven voor teruglevering een stuk
lager worden dan die voor afname.

Wat is er nu precies besloten?

De salderingsregeling blijft in zijn huidige vorm bestaan tot 1 januari 2025. Daarna wordt de regeling,
net zoals in het oorspronkelijke plan, stapsgewijs afgebouwd. Alleen wordt de eerste stap nu meteen
een hele forse, zodat het eindpunt van 2031 helemaal gehandhaafd blijft.

De eerste jaren verandert er niets, maar in 2025 wordt de
salderingsregeling in één klap fors teruggeschroefd. In het jaar 2025 zullen
we niet meer 100% kunnen salderen, maar slechts 64%. Dat houdt in dat
we 64% van de totale hoeveelheid teruggeleverde stroom in 2025 moeten
nemen, en dat we die hoeveelheid vervolgens mogen aftrekken van de
energie die we hebben afgenomen.
De rest van de teruglevering, dus (100% - 64% =) 36% van het totaal, is
ook nog wel geld waard, maar niet meer zoveel als voorheen. Voor deze
36% krijgen we een veel lager bedrag; de regering heeft een minimale
waarde in gedachten, de zogenaamde ‘redelijke vergoeding’. Deze moet
E— 80% van de kale stroomkosten zijn, oftewel waarschijnlijk maar een paar
cent per kWh. Energ|eleveran0|ers kunnen er ook voor kiezen om iets méér vergoeding te geven, om
hiermee klanten te kunnen binden. Erg veel méér dan het minimum zal het waarschijnlijk niet zijn.

Wat betekent het uitstel van de afbouw van de

salderingsregeling voor u?

Het feit dat de afbouw van de salderingsregeling wordt
uitgesteld, betekent allereerst dat u de komende paar jaar
méér van uw zonnepanelen kunt profiteren dan verwacht.
En als u vandaag de dag nog geen zonnepanelen heetft,
dan is het verstandig om juist na te investeren en zo de
komende jaren nog maximaal profijt te trekken.

Verder betekent dit uitstel dat we voorlopig nog
aanbevelen om met batterij-opslag te wachten. Het
toevoegen van batterijen aan een zonnestroom systeem
heeft immers pas economisch nut wanneer de
salderingsregeling verdwijnt (al zijn er ook andere redenen
om batterijen te willen plaatsen, zoals bescherming tegen
netuitval). Hopelijk zullen de prijzen voor thuisbatterijen de
komende jaren dalen, waardoor het tegen 2025 wel meer
de moeite waard wordt om hierin te investeren.

Is de afbouw van de salderingsregeling nu helemaal
zeker?

De plannen van minister Jetten in de ‘Zonnebrief’ zijn nog
niet omgezet in wetten. Totdat het allemaal in wetten is
omgezet, kan er nog altijd van alles veranderen: dat
hebben we tenslotte ook met het vorige wetsvoorstel
gezien. Het nieuwe voorstel geeft echter momenteel wel
het meest waarschijnlijke toekomstpad aan.

Colofon
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