NIEUWSBRIEF 15 VAN VERENIGING P.E.L.

VOOR DE HUURDERS IN DE WEST-INDISCHE BUURT
http://verenigingpel.nl   058-2671636    e-mail: pel@verpel.demon.nl
HUURDERS SPANNEN RECHTSZAAK AAN TEGEN WONINGCORPORATIE ELKIEN: 

ERNSTIGE TWIJFEL OVER UITSLAG VAN DE DOOR ELKIEN GEHOUDEN STEMMING
Op 12 juli 2012 stuurde Elkien u een brief waarin zij vertelden dat 70% van de huurders akkoord zou zijn met sloop en vervangende nieuwbouw. Brutaalweg schreven ze: “Dit betekent dat het renovatieplan voor de West-Indische buurt ruim gedragen wordt door de bewoners.” U weet echter dat het gaat om sloop.
Renovatie: ja, sloop en nieuwbouw is volgens art. 7:220 BW *ook* renovatie. Mocht Elkien het zo hebben bedoeld, dan gingen ze er van uit dat ze lieten stemmen volgens dat wetsartikel. 

Strijdig met dat wetsartikel was dan wel, dat pas na afloop van hun stemming (begin juli 2012) Elkien kwam met haar nieuwbouwbrochure, terwijl ze daarvoor onvolledige en verbrokkeld gepresenteerde informatie aanleverden: dan weer eens iets via een Nieuwsbrief, dan weer iets op een huurdersavond. Wij vinden nog steeds: eerst een brochure in de bus doen, dan laten stemmen.
Verder werd in hun brief gezegd dat ze de huur gingen opzeggen in drie stappen, waarbij de duplexen aan de Surinamestraat al in 2012 zouden worden opgezegd, een deel van de laagbouw aan die kant in 2013 en het laatste deel t.m. de Arubastraat in 2014. Op een huurdersavond van Elkien op 17/9/12 werd echter verteld dat er vertraging was en dat de huuropzeggingen van de duplexwoningen april 2013 zouden beginnen. 
Inmiddels hadden enige huurders die ernstige twijfel hadden aan de uitslag van de stemming een advocaat benaderd. De mensen die bij bijv. verkiezingen voor de Tweede Kamer de stemmen tellen, hebben geen belang bij welke uitslag het wordt, Elkien echter wel. Zij had dan wel de stemmen laten natellen door een zekere notaris Mark Alexander Jonker Roelants te Leeuwarden, maar omdat Elkien geen opdracht gaf tot handtekeningverificatie, gebeurde dat ook niet en deed de notaris wat hem was gevraagd: stemmen tellen. Opmerkelijk was, dat de stembriefjes “onverwijld” na het opmaken van het proces-verbaal retour Elkien moesten. De advocaat werd na een brief aan de corporatie door de advocaat van Elkien verteld: die stemming was helemaal geen stemming volgens art. 7:220 BW, maar we deden dat omdat we zulke aardige vriendelijke redelijke mensen zijn. (Dat stond er zo niet, maar daar kwam het wel op neer…) En: wij van Elkien hadden net zo goed kunnen uitgaan van 65% of 75%. 
En die huurders hoeven nu helemaal geen procedure aan te spannen, want wij gaan pas later de huur opzeggen “wegens dringend eigen gebruik” (Art. 7:271 BW ev.) en *dan* kunnen de huurders procederen… Ofwel: wacht maar rustig af, ga maar rustig slapen… Wij weten echter dat de juristen bij Elkien zelf verdeeld waren over de vraag: moet je nu verplicht laten stemmen (Art. 7:220 BW) of hoeft dat niet? Hun reactie nu: we gaan het spelen via de huur-opzeggings-grond “dringend eigen gebruik” lijkt daarom een alsnog bedachte ontwijkingmanoeuvre. 
Of art. 7:220 BW het verplichte pad was voor Elkien mag de rechter nu zeggen. Vast staat dat Elkien zichzelf heeft verbonden aan haar eigen uitslag: alleen bij 70% voor volgt sloop en nieuwbouw. Daarmee staat ook vast dat huurders die tegen sloop waren en zijn, het grootste belang hebben bij een eerlijke uitslag: immers: aan die uitslag zit vastgeknoopt: sloop en nieuwbouw of niet en vervolgens daar op volgend: een huuropzeggings procedure…
BEGIN NOVEMBER 2012 WERD DAGVAARDING TEGEN ELKIEN UITGEBRACHT

Hier zijn de voornaamste argumenten uit de 61 punten tellende dagvaarding:

1. Een weerlegging van de argumenten van de advocaat van Elkien.

2. Art. 7:220 lid 3 BW is wel degelijk van toepassing.

3. Er werd januari 2011 door ver. PEL en de SP een zgn. draagvlak onderzoek gehouden waaruit o.a. bleek dat meer dan 92% van de huurders in de laagbouw en 78% van de huurders in de duplexen de huizen wilden opknappen en eind mei/begin juni 2011 bleek bij een door PEL en SP georganiseerde stemming in de geest van Art. 7:220 BW dat 70% zowel in de laagbouw als in de duplexen tegen sloop stemde en voor een opknapplan in enigerlei vorm.  
4. Deze uitslagen hebben bij huurders gerede twijfel doen rijzen over de uitslag die Elkien driekwart jaar later hield en waarbij 70% voor sloop en nieuwbouw gestemd zou hebben. 

5. Dit is een uitslag die precies andersom is. Dat verschil is wel erg groot, ook als je rekening houdt met verhuizingen en met huurders die hun mening hebben herzien.

6. Er heeft geen verificatie van de handtekeningen plaats gevonden. Iedereen kan wel een krabbel op een formulier gezet hebben. Huurders eisen alsnog handtekeningverificatie.
7. Ondanks herhaald verzoek is nooit een formulier verstrekt om te stemmen aan de procederende huurders: zij weten niet eens hoe dit er uit ziet. Ondanks herhaald verzoek door een huurder werd nimmer (ook niet na afloop van de stemming) een blanco formulier verstrekt of zoals toegezegd, geplaatst op de website van Elkien.

8. Huurders vinden het onjuist dat huurders in de laagbouw ook stemden over het geheel andere nieuwbouwplan voor de duplexen en andersom.

9. Huurders vinden dat volgens juridische opvattingen gekeken moet worden naar de vraag of er sprake is van een bouwkundige eenheid en naar de verschillende bouwvergunningen in resp. 1951 en 1953 voor laagbouw en duplexen en vinden daarom dat Elkien 2 afzonderlijke uitslagen had moeten presenteren en niet alle stemmen op 1 hoop had mogen gooien.  

WAT IS DE EIS VAN DE HUURDERS?
Volledige openheid van zaken geven over de stemming, er rekening mee houden dat er 2 afzonderlijke uitslagen behoren te zijn, Elkien veroordelen alsnog tot handtekeningverificatie over te gaan, de huurders een blanco stembiljet te geven en een waarheidsgetrouwe en controleerbare uitslag te geven voor de laagbouw en de duplexen afzonderlijk en een dwangsom van 250 euro/dag indien na veroordeling Elkien nalatig is te handelen conform het geëiste. 
Inmiddels vindt ook een van de politieke partijen (PAL/GroenLinks) dat huurders groot gelijk hebben dat ze naar de rechter stappen: dat schreven ze in elk geval op hun website. Zie bij de link:

http://palgroenlinks.nl/nieuws/2012/08/de-inspraak-over-sloop-west-indische-buurt/
Het zal nog wel een tijdje duren voordat er een rechtszitting komt; dat gaat meestal niet zo snel.
ATTENTIE: belangrijke datums: 17 december 2012: vergadering gemeenteraad o.a. over Wijkvernieuwing West-Indische buurt en begin januari 2013: Elkien wil sloopvergunning aanvragen. (omgevingsvergunning heet dat nu) 

-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

WAT SCHREEF DE PERS?
Leeuwarder Courant 8/8/2012:

Rechter gevraagd om huizensloop te keren

LEEUWARDEN - De werkgroep West-Indische Buurt Tegen Sloop in Leeuwarden stapt naar de rechter om de sloop van 134 huizen te keren. 

De Groninger advocaat Enno van Dalen vraagt de kantonrechter een oordeel over de redelijkheid van de aangekondigde 

huuropzegging. In afwachting van de uitspraak zou corporatie Elkien de voorbereiding van de sloop- en nieuwbouw moeten staken. 

Volgens Elkien heeft ruim 70 procent van de bewoners zich uitgesproken voor sloop en nieuwbouw. Het is de bedoeling 

fasegewijs de huizen te slopen. 

Nog dit jaar krijgen de bewoners van de 48 onder- en bovenwoningen huuropzegging. De andere huurders moeten er in 2013 

en 2014 uit. De werkgroep twijfelt aan de rechtmatigheid van de telling. Zij wijst er op dat nog vorig jaar een ruime meerderheid zich tegen sloop keerde. [Zoals gemeld is vertraging opgetreden: mededeling Elkien op hun huurdersavond 17/9/12]
Leeuwarder Courant 9/8/2012: 

gehoordgezien 

PROCEDEREN Sloop of met? Even een precisering van het bericht, 

woensdag, dat de werkgroep West-Indische Buurt Tegen Sloop naar de rechter stapt om de voorgenomen afbraak van 134 huizen te keren. De werkgroep is formeel geen rechtspersoon, loopt het risico niet-ontvankelijk te worden verklaard en 
procedeert daarom niet zelf. Enkele huurders, die ook lid zijn van het Platform Een- en tweepersoonshuishoudens Leeuwarden hebben het PEL gemachtigd de zaak aan te kaarten. Aldus geschiedt.
NIEUWE NIEUWSBRIEF ELKIEN NOVEMBER 2012

Vooral het volgende viel ons daarin op: 
Het heette officieel dat de huidige huurders van de duplexen voorrang hebben voor de 60 nieuwbouwflats. En pas als er vanuit hun kant onvoldoende belangstelling is, dat ook anderen (bijv. uit de laagbouw) hier in kunnen. Maar Elkien lijkt zich niet aan deze spelregels te houden, want nu heet het:

De doelgroep is oudere huurders, zegt de Nieuwsbrief. Maar het heet: het complex is niet *uitsluitend* voor oudere huurders. "Mocht bijvoorbeeld de verhuur lastig verlopen, dan wordt een andere doelgroep niet uitgesloten."

We vinden dit ergerlijk en het zoveelste staaltje bevolkingspolitiek. (Die groep moet hier wonen, die groep moet daar wonen enz.) Immers: stel dat iemand bijv. van middelbare leeftijd die nu in een duplex woont zegt: ik wil wel in deze nieuwbouwflat. Dat mag dan niet, want hij/zij is geen "oudere huurder"?! Hij/zij mag hier alleen huren als er onvoldoende oudere huurders belangstelling hebben?! Dat is in strijd met de spelregels bij sloop en herhuisvesting.
