PAGE  
1

[image: image1.jpg]/N \V/OE
uurdersraa



 
Ledenvergadering
11 april 2011 aanvang 19.30 uur 
Drie Gasthuizen Rosendaalseweg 485 Arnhem

Verslag
1. Opening

Welkom allen, de opkomst is met 59 aanwezigen iets kleiner dan vorig jaar toen informatie werd verstrekt over de plannen tot verkoop van een groot deel van het woningenbestand. Omdat er van die plannen nog niets is uitgevoerd zijn we benieuwd naar de toelichting die de heer L. Lelyveld van Cingelshouck nu zal geven over de stand van zaken. Een bijzonder welkom voor hem,

dank aan de DrieGasthuizenGroep  voor beschikbaar stellen van de zaal en aan mevrouw Schoenmaker voor de wederom uitstekende verzorging, 
Bestuur aanwezig :
Job van der Plas, secretaris 
(Watergaerde)

Ton Kuijpers, penningmeester 
(Cranevelt)

Riek Leenen-Elbers

(Petersborg)

Joop den Doop 


(Bartholdy)

Bert van Leuveren 


(Carrousel)

Mike Hoose 



(Klarendal)

2. Mededelingen, vaststellen agenda

De secretaris zit voor. Er zijn berichten van verhindering van het bestuurslid Rob Ancona, mevr. Vrolijks en de heer Manesse.
· De 18 seniorenwoningen en 10 garages in Cranevelt zijn verkocht aan de woningbouwvereniging de Eenvoud. De woningen zouden eerst worden gesloopt maar door het taaie verzet van de daarvoor apart opgerichte bewonerscommissie  “Anti virus sloop de Eekhoorn” is deze verkoop tot stand gekomen.
· Onze website is kortgeleden weer geactualiseerd , het blijkt dat het aantal huurders dat de website regelmatig bezoekt helaas nog niet al te groot is: wie kijkt wel eens ? de moeite waard. 

De agenda kan ongewijzigd worden gevolgd, zij het dat  punt 9 naar voren wordt geschoven, de heer Lelyveld  moet vanavond nog naar zijn woonplaats Eindhoven. 
3. Uitgegane stukken : 
Geen bijzonderheden.

4. Verslag ledenvergadering 15 april 2010
Ongewijzigd goedgekeurd.
5. Jaarverslag 2010
Ongewijzigd goedgekeurd.
6. Jaarrekening 2010, verslag kascommissie, benoeming kascommissieleden
De penningmeester geeft toelichting op de stukken 

De kascommissie brengt bij monde van de heer Derksen verslag uit van haar bevindingen en stelt voor de penningmeester décharge te verlenen voor het gevoerde beleid. De jaarrekening wordt goedgekeurd .
De heren D. Derksen en D. Koren worden benoemd als leden van de kascommissie, als reservelid de heer Th. Witjes.

7. Begroting 2011

De penningmeester geeft een toelichting en wijst op de toename van de post advies die nodig kan zijn in verband met de plannen tot de woningenverkoop. De begroting wordt goedgekeurd. 
8. Bestuurssamenstelling

De vergadering gaat akkoord met het voorstel om gezien de huidige onzekere situatie  het bestuur niet aan te vullen of te wijzigen. De functie van voorzitter blijft dus vacant en wordt tijdelijk waargenomen door de secretaris.

9. "  Het woningenbestand van de WOB, stand van zaken ”  
L. Lelyveld van Cingelshouck, vastgoedmanager DrieGasthuizenGroep
Als gevolg van de veranderingen in de organisatie en de leiding van de DrieGasthuizenGroep zijn er tot nu toe geen definitieve besluiten genomen over de verkoop van niet voor zorgverlening geschikte woningen. 
De Huurdersraad WOB kreeg een aantal e-mails van huurders die info vroegen over de koop van hun woning en die helaas nog niet konden worden beantwoord.

De heer Lelyveld, die als vastgoedmanager van de DrieGasthuizenGroep tevens de leiding heeft van de WOB kon ook nu nog geen concrete informatie geven over de wijze waarop de verkoop van de ruim 400 niet zorggeschikte woningen zal plaats vinden maar wel over de voorbereidingen voor de verkoop. De Raad van Toezicht heeft daarvoor het groene licht gegeven. 

De woningen zullen worden verkocht aan één partij die de woningen beter zal beheren dan de WOB heeft gedaan en die uit een reeks van kandidaten zal worden gekozen. Gegadigden worden eerst op een long list geplaats, waarna  aan de hand van nog te formuleren criteria een drie – tot vijftal kandidaten wordt gekozen waarmee verder wordt onderhandeld. De uiteindelijke keuze wordt eind 2011 verwacht. Het hele proces zal zo transparant mogelijk verlopen, waarbij de Huurdersraad WOB van zijn adviesrecht gebruik zal maken. Een andere mogelijkheid  is dat de DGG met een partij een joint-venture aangaat en dan als mede-eigenaar van de woningen direct betrokken blijft met de verdere gang van zaken.

De koper of de joint-venture zal de verhuurder van de woningen worden en wellicht tot  uitponden overgaan door verkoop aan zittende huurders of bij vrijkomen van een woning aan de markt. Dat proces kan wel 10 tot 15 jaar in beslag nemen. 

De vrijkomende gelden zullen door de DGG worden besteed voor financiering van de bouw van zorgcomplexen.

Na de mededelingen van de heer Lelyveld volgt een levendige discussie. Het onderstaande verslag daarvan is ten behoeve van de duidelijkheid in een viertal groepen onderverdeeld.
Gang van zaken tot nu toe

Mevr. van der Meer merkt op dat de steeds andere informatie veel onzekerheid bij huurders heeft veroorzaakt, een onzekerheid die nog steeds voortduurt. Mevr. Klijn vult aan dat ook de huidige informatie nog speculatief is, wij willen eindelijk weten waar wij aan toe zijn.
Verschillende huurders hebben het laatste jaar interesse getoond voor koop. De heer van Dam vraagt : wat is nog waar van de informatie over de verkoopvoorwaarden voor de zittende huurder ? 10 % korting en geen overdrachtsbelasting ? Antwoord : deze voorwaarden zijn genoemd onder voorbehoud van goedkeuring door de Raad van Toezicht en die heeft  geen goedkeuring verleend.

Mevr. Van der Heijden vraagt zich af waarom er in al die jaren eigenlijk niets is gebeurd  Al een jaar zit er al weer een nieuwe bestuurder. De heer Berkhouwer plaats in dit verband een vraagteken bij het functioneren van de Raad van Toezicht. Kan  nu op een duidelijke visie worden gerekend ? Antwoord : De DrieGasthuizenGroep heeft sinds een jaar als gevolg van verandering van de organisatiestructuur één Raad van Toezicht die het gehele werkgebied bestrijkt en heeft ingestemd met de nu ingezette koers.
Mevr. Jansen vraagt of een aantal te verkopen woningen echt niet geschikt te maken voor zorgverlening, bijvoorbeeld door aanbrengen van een traplift? Antwoord : Voor de vaststelling van de geschiktheid van de woningen zijn algemeen geldende criteria aangehouden.  
De aanstaande koper

Mevr. Kim van der Heiden vraagt welke eisen er aan de koper worden gesteld en  worden daarbij ook huurders geraadpleegd? Antwoord : De eisen worden op dit moment opgesteld, de Huurdersraad WOB zal hierover een adviesaanvraag ontvangen.
De koper dient volgens onder anderen mevr. Kim van der Heiden en de heer Dassen een sociale huurder te zijn, alle te verkopen woningen vallen onder de sociale huursector. Mevr. van der Heiden meldt in dit verband dat de WOB  de oudste woningstichting van Nederland (Anno 1894) is, opgericht om verantwoorde huisvesting te bieden voor de minderbedeelden in de samenleving. De heer Dassen : waarom geen contact met Volkshuisvesting die al een groot deel van de woningen in Klarendal bezit? In ieder geval moet worden voorkomen dat verkocht wordt aan een  huisjesmelker die woningen gaat verhuren aan 8 of 10 buitenlandse arbeiders. 

Mevr. Klijn vraagt of de woningen aan de paden in ’t Cranevelt net als de seniorenwoningen daar in de buurt niet aan de woningbouwvereniging de Eenvoud kunnen worden verkocht?

De heer Lelyveld kan op deze meningen en vragen kan nog geen definitief antwoord gegeven maar merkt op dat de WOB geen toegelaten instelling is in de zin van de woningwet en daarom niet verplicht is te handelen als een woningcorporatie waarvoor de overheidsregels gelden. Tot nu toe heeft de WOB zich echter wel als zodanig gedragen.
Mevr. Kim van der Heiden vraagt of er al contact gaande is met kandidaten ? Antwoord : nee

Onderhoud

Mevr. Wander vraagt naar lange termijn onderhoud : wat komt daar nu nog van  terecht? Antwoord : Alleen het direct  noodzakelijke onderhoud wordt verricht, groot onderhoud en maatregelen ter verhoging van het wooncomfort zoals energiebesparende maatregelen, worden niet uitgevoerd.

Mevr. Wander stelt voor om afspraken over onderhoudsplanning als eis in de voorwaarden voor de koper op te nemen.

Na verkoop

De heer Lelyveld  vermeldt inzake de rechten van de huurders na de verkoop dat  het woonrecht van huurders wettelijk is gewaarborgd .Of recht op woningruil  zal blijven bestaan is niet bekend.

Mevr. Terwel vraagt of er maatregelen zijn te verwachten in geval van scheef wonen .Antwoord : Kan op dit ogenblik niets over worden gezegd , indien de koper een sociale verhuurder wordt zullen de daarvoor geldende overheidsregels gelden. 
Mevr. van der Meer en mevr. Elings vragen of seniorenwoningen als zodanig blijven gekenmerkt .Antwoord : ze worden evenals de anderen als woningen verkocht.  

De vragenstelsters  zijn het met dit antwoord niet eens  : deze woningen worden bij verhuur geadverteerd als seniorenwoningen “leeftijdsgrens minimaal 55 jaar”, hetgeen ook in de huurovereenkomst is vastgelegd. Mevr. Jansen vult aan dat bij verkoop rekening moet worden gehouden met de aard van een wijk, in een voor ouderen bestemde wijk moeten bijvoorbeeld geen studenten worden gehuisvest.

De heer van Weeren vermeldt nog de feitelijke zwakte van een huurdersorganisatie, die slechts adviesrecht en geen instemmingsrecht heeft.
De kans op verkoop aan zittende huurders wordt door de vergadering gering geacht, het merendeel van de huurders heeft niet de middelen en wil blijven huren. 


Een der leden betoogt met instemming van vele aanwezigen dat oude karakteristieke woningen behouden moeten blijven, veel huurders wensen niet in flats te wonen.

Dit agendapunt afsluitend zegt de voorzitter dat de Huurdersraad WOB in zijn adviezen, gevraagd en zonodig ook ongevraagd, met alle genoemde meningen en opmerkingen rekening zal houden. Over onderhoud is vorige week al een  ongevraagd advies aan de WOB uitgebracht, inhoudend dat voor onderhoudsmaatregelen die in 2011 en 2012 zonder uitstel dienen te worden uitgevoerd een budget beschikbaar moet worden gemaakt, dat voor een goede afhandeling van onderhoudsklachten moet worden gezorgd en dat de WOB moet zorgen voor deugdelijk toezicht op de werkzaamheden.

Verder is duidelijk dat gezorgd moet worden voor een goede huurdersvertegenwoordiging na de verkoop, bijvoorbeeld door oprichting van een nieuwe Huurdersraad.

De voorzitter bedankt de heer Lelyveld, die de vergadering verlaat, voor zijn uiteenzettingen en het beantwoorden van de vragen..
10. Energiebesparing
De woonlasten zullen in de toekomst niet alleen toenemen door de verhoging van de huren maar ook door de stijging van de kosten van energie. Dit laatste geldt vooral voor de woningen die niet goed zijn geïsoleerd. Een behoorlijk aantal woningen van de WOB behoort tot die groep. Wij hebben een voorstel bij WOB neergelegd dat drie elementen kent : een energiebesparingsbeleid, uitvoering van 2 proefprojecten en een info actie aan huurders met tips over energiezuinig wonen. Om een indruk te krijgen van wat slechte isolatie betekent  is op ons verzoek  door deskundigen van de Woonbond gekeken naar het effect van isolatie voor de groep van 36 woningen in het padenkwartier in “t Cranevelt. Het volledige rapport van dit onderzoek staat op onze website.
De penningmeester, Ton Kuijpers, energiedeskundige van ons bestuur, doet kort verslag van het onderzoek.

Het blijkt dat met relatief eenvoudige isolatiemaatregelen een besparing van 55 tot 60 % van het gasverbruik kan worden verkregen, voor een bedrag van ongeveer 
€ 5000 voor de tussenwoningen en € 6200 voor de hoekwoningen.

Mevr. Klijn vraagt naar de zin van dit onderzoek als de WOB in deze woningen toch niet wil investeren? De heer Kuijpers :  Om te weten waar we het over hebben als we spreken over woningen met slechte energielabels en daarover in de verkoopfase aandacht voor kunnen vragen.

De voorzitter wijst op de samenhang met de verkoopplannen. De WOB wil niet investeren als de investering niet kan worden terugverdiend. Huurders zijn daardoor de pineut. Om te weten waarmee ook bij verkoop en koop rekening moet worden gehouden zijn we van plan om over enige tijd nog weer een onderzoek te laten doen door de Woonbond aan woningen met een slechte isolatie,energielabels F en G. in bijvoorbeeld Klarendal
De heer van Weeren doet de suggestie om als huurder zelf maatregelen te nemen, dat moet dan gevolgen hebben voor de hoogte van de huur.
11. Huren met ingang van 1 juli 2011 

De voorzitter deelt mee dat de adviesaanvraag van de WOB nog niet is ontvangen omdat de huurbrief van de minister nog onvolledig is. Alleen de algemene verhoging is vastgesteld op 1,3 % , de aanpassing van het woningwaarderingsstelsel, het puntensysteem, aan de energielabels gaat door en er zijn plannen om de punten voor alle woningen met 25 te verhogen.
De Huurdersraad WOB heeft alvast een deeladvies uitgebracht : geen huurverhoging voor woningen met het energielabel E, F en G., geen huurverhoging voor de appartementen van Watergaerde in verband met de ernstige overlast en vermindering van het woongenot als gevolg van de bouw van 2 gebouwen voor WOB met 38 appartementen  op steenworp afstand, en huurverlaging voor die woningen waarvan de huurders te lijden hebben van achterstallig onderhoud.

12. Huurdersvertegenwoordiging,  
Bewonerscommissies 
De BC “Anti virus sloop de Eekhoorn” maakt geen deel meer uit van de groep commissies door de verkoop van de woningen aan de Eenvoud al genoemd, 

Wij hebben de BC “Tuinstaete” ondersteund voor de organisatie van een eerste vergadering, maar verder van deze BC niets meer vernomen.
Voor Klarendal is een bewonerscommissie in oprichting, Mike Hoose nam het initiatief.
Voor het complex Altevelt zou een  BC zeer  gewenst zijn, er is nog geen aanbod.  

Contactpersoon.

mevr. J.C. van der Meer is  bereid gevonden om voor de woningen aan de Maria van Gelderstraat  als contactpersoon op te treden.
Mevr. Wander stelt voor om zodra meer duidelijkheid bestaat over het woningenbestand of indien er behoefte bestaat aan breder overleg een bijeenkomst voor bewonerscommissies en contactpersonen te houden. Het voorstel wordt met instemming aanvaard.
13. Rondvraag
Er is één e-mail ontvangen, van de heer Manesse van het complex Altevelt , waarin hij klaagt over het totaal niet reageren van de WOB op verzoeken voor verbetering van de toegankelijkheid van het complex. De WOB zal om actie worden gevraagd.
Er worden verder geen onderwerpen aangedragen, Mevr. Jansen vraagt om spoedige toezending van het verslag van deze vergadering..
14. Sluiting om 21.45 uur.
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