NIEUWSBRIEF 17 VAN VERENIGING P.E.L.

VOOR DE HUURDERS IN DE WEST-INDISCHE BUURT
http://verenigingpel.nl   058-2671636    e-mail: pel@verpel.demon.nl
ELKIEN HEEFT OP 10 JULI 2013 DE HUUR OPGEZEGD VOOR HUURDERS LAAGBOUW IN SABASTRAAT SINT MAARTENSTRAAT EN EVEN HUISNUMMERS SINT EUSTATIUSSTRAAT

WAT MOET U NU ALS HUURDER DOEN OF LATEN?

Toeval of niet, nadat op 8 juli jl. Nieuwsbrief 15 van PEL werd verspreid, verzond de dag erop Elkien haar huur opzeggingsbrieven, die de dag daarna bij u aangetekend werden bezorgd… Dit was zowat 1 jaar nadat u bericht kreeg van Elkien dat ze uw buurt helemaal wilden slopen.
U hebt natuurlijk allemaal al een riant aanbod gehad voor vervangende huisvesting tegen een schappelijke prijs (u wilt niet in de nieuwbouw) of heeft al zicht op een wisselwoning als u terug wilt in de nieuwbouw? Of toch niet? 
Het domste wat u nu kunt doen is in paniek raken en ZELF de huur gaan opzeggen. 

En als Elkien of iemand van (On)Welzijn Centraal u probeert onder druk te zetten om dat toch te doen: wees dan maar eens flink en jaag diegene het tuinpad af. Een rottweiler aanschaffen helpt ook. En bel het PEL: 058-2671636. Nu zelf de huur opzeggen is nog erger dan je oude schoenen weggooien voordat u nieuwe heeft! Lees eerst eens het volgende: 
In juli 2011 is door PEL een Nieuwsbrief Special nr. 1 uitgebracht over huuropzeggingen. 
Daar stond o.a. het volgende in: 

WAT ZIJN MIJN RECHTEN ALS HUURDER ALS 

DE VERHUURDER MIJN HUIS WIL SLOPEN?!

1. Wat is huurbescherming? Dat betekent dat een verhuurder de rechter zal moeten inschakelen als de huurder het er niet mee eens is dat de verhuurder de huur opzegt. Er zijn maar vijf redenen waarop de verhuurder de huur kan opzeggen als het om een zelfstandige woning (geen kamer) gaat. Een van die redenen heet: “dringend eigen gebruik”. We leggen verderop uit wat daarmee bedoeld wordt. 

2. Als me de huur wordt opgezegd, moet ik dan mijn huis uit?

Nee!! De huurder kan gewoon in zijn huis blijven en moet ook de huur blijven betalen. De huurder kan tot 6 weken na ontvangst van de huuropzegging aan de verhuurder te kennen geven (doe dat dan wel per aangetekende brief) of hij daar wel of niet mee akkoord gaat. Gaat de huurder niet akkoord, dan kan de verhuurder proberen via de rechter de huur te laten beëindigen op grond van “dringend eigen gebruik”.

ONTHOUD: ALLEEN DE RECHTER KAN BESLISSEN OF DE HUUR WORDT BEËINDIGD OP GROND VAN DRINGEND EIGEN GEBRUIK! ELKIEN KAN U NIET ZOMAAR UIT UW WONING ZETTEN: ELKIEN ZAL ALTIJD NAAR DE RECHTER MOETEN! 

Dit geldt ook voor de overige huur opzeggingsgronden die in de wet staan. 

Reageren op een huuropzegging door Elkien is niet verplicht en werkt ook niet in uw nadeel: ook als er in die 6 weken geen reactie komt van de huurder en de verhuurder de huur toch wil beëindigen, zal Elkien naar de rechter moeten. 
[Het is dus Elkien die het initiatief zal moeten nemen naar de rechter te gaan!]
3. Wat is “dringend eigen gebruik”? 

Daarvan is pas sprake als aan (alle) drie voorwaarden is voldaan:

a. Het gebruik moet “dringend” en “eigen” zijn.
Dat wil zeggen: er moet (enige) haast zijn bij de verhuurder om een eigen belang te bewerkstelligen in de woning of met de woning waarvoor hij de huur opzegt. 

Als bijvoorbeeld een verhuurder woningen wil slopen of renoveren en daarvoor de huur wil opzeggen, moet er sprake zijn van een eigen belang van de verhuurder. Hij zal dan bijvoorbeeld moeten aantonen dat de woning in slechte staat verkeert en dat het economisch gezien onverantwoord is om het huis nog op te knappen. 
Of dat de sloop van de woning deel uitmaakt van een herstructureringsplan dat door de gemeente en corporatie(s) is vastgesteld en waarvoor mogelijk ook (overheids)subsidie is verstrekt.
b. De huurder moet passende andere woonruimte kunnen krijgen. 

Attentie: “passend” betekent niet dat een andere woning min of meer een duplicaat/kopie hoeft te zijn van de huidige woning. Over dit begrip bestaat uitgebreide jurisprudentie (b.v. uitspraken van rechtbanken of de Hoge Raad)  waarvan uitleg opnieuw een nieuwsbrief zou eisen. 

Het is dus niet zo, dat u op straat komt te staan, als de rechter een huurovereenkomst ontbindt op grond van dringend eigen gebruik!    

De verhuurder is verplicht om de huurder passende andere woonruimte aan te bieden of om aan te tonen dat er passende andere woonruimte beschikbaar is. De vervangende woonruimte hoeft niet precies hetzelfde te zijn en ook niet even duur, maar moet wel passend zijn. Of dat zo is, hangt af van de persoonlijke omstandigheden van de huurder – bijvoorbeeld diens inkomen, de grootte van het huishouden en zijn gezondheid – en van de bijzondere omstandigheden van het geval. 
[Hierbij komen alleenstaanden er doorgaans het slechtste van af: het gevaar bestaat dat men eindigt op een verwaarloosd flatje driehoog achter in een achterstandswijk die over enige jaren ook plat gaat… Alsof soms alleenstaanden ook niet een huis willen met een tuin. Niet iedereen is een "flat-mens" als u begrijpt wat we bedoelen.]

De huurder moet wel meewerken als de verhuurder vervangende woonruimte probeert te vinden, bijvoorbeeld door zich als woningzoekende in te schrijven – huurders van te slopen woningen krijgen daarbij doorgaans een urgentiestatus – en te reageren op het aanbod in een woningkrant of via internet.
[Een tip kan zijn ook als u helemaal niet wilt verhuizen, om als rugdekking je bij beide corporaties te laten inschrijven als woningzoekende. Het zijn namelijk 2 afzonderlijke systemen, die overigens beide uitgaan: wie de langste wachttijd heeft krijgt de woning. Nu ja, officieel dan… U draait dan mee in het gewone woonruimte verdeelsysteem en bouwt alvast wachttijd op. Waarom? Omdat u maar moet afwachten, of u als stadsvernieuwingsurgente, iets krijgt aangeboden wat naar uw zin is. Door u zelf ook in te schrijven wedt u op 2 paarden tegelijk. Sommige mensen denken dat een eigen inschrijving, bij een eventueel proces van Elkien tegen hen, om hen het huis uit te zetten, zich tegen hen zal keren en zal worden opgevat als teken van instemming. Het zou echter ook andersom kunnen uitpakken, omdat volgens de wet de huurder wel moet "meewerken" en de corporatie bij de rechter zou kunnen volstaan met wat onzin cijfers waaruit dan zou moeten blijken "dat er passende andere woonruimte beschikbaar is." Dus er is dan zgn. voldoende andere woonruimte voor die "vervelende dwarsliggende huurder" te vinden, als hij maar wil nietwaar?!] 
Overigens heeft nog maar een van de twee corporaties hier een papieren woonkrant waarop men zich tegen betaling dan kan abonneren, bijvoorbeeld als men geen internet heeft. 
[Bij Elkien is het woningaanbod alleen in te zien via internet en wie dat niet heeft, wordt in feite buitengesloten. Het PEL heeft al eerder de directie van Elkien hierover aangeschreven, maar ze zijn niet van plan hierin verandering te brengen. En bij hun steunpunt op Sint Maartenstraat 21 hangen echt niet alle beschikbare huizen, maar alleen die waar ze u heen willen dirigeren, op zijn slechtst naar de volgende buurt die op de nominatie staat om plat te gaan maar wat alleen Elkien nog weet… Dit klinkt cynisch, maar zo ging het in het verleden maar al te vaak: voor de bulldozer uit, heette dit…]

Volgens het Burgerlijk Wetboek mag de rechter bij de vraag of vervangende woonruimte qua huurprijs passend is, geen acht slaan op het feit dat iemand daarvoor huurtoeslag kan krijgen.  

Dus niet: met huurtoeslag erbij is de woning wat de huur betreft wel passend voor u. 
c. De belangen van de verhuurder moeten zwaarder wegen dan die van de huurder(s). Ook de belangen van eventuele onderhuurders (b.v. als een huurder een kamer verhuurt) moeten worden meegewogen. 

4. Stel dat de verhuurder me voor de rechter daagt om de huurovereenkomst te ontbinden op grond van dringend eigen gebruik, heb ik dan recht op verhuiskostenvergoeding als de eis van de verhuurder wordt toegewezen?
Als de huurder in een dergelijke juridische procedure verzoekt om verhuiskostenvergoeding, kan de rechter de verhuurder verplichten een tegemoetkoming te geven in de verhuis- en herinrichtingskosten. Deze tegemoetkoming wordt in de praktijk bijna altijd door de rechter toegekend. Het lijkt ons redelijk om het bedrag genoemd bij vraag 5 te vragen, of een hoger bedrag als u na de verhuizing met nota’s kunt aantonen dat u meer kosten maakte.  

5. Heb ik bij sloop van mijn woning recht op verhuis- en herinrichtingskosten?
Ja, de minimumvergoeding is vanaf 1 maart 2013 € 5.658. Verhuisde u in de periode 1 maart 2012 - 1 maart 2013, dan is de minimumvergoeding € 5.520. Dit recht staat in het BW (Burgerlijk Wetboek), artikel 220 lid 2 en 275 van boek 7. De corporatie mag meer geven maar moet minimaal dit bedrag betalen. 

Dit geldt ook bij renovatie van een woning waarbij men tijdelijk naar een wisselwoning moet.

HOE ZIT HET MET MIJN HUUROPZEGGINGSTERMIJN?
Wat is de opzegtermijn voor de verhuurder? De opzegtermijn voor de verhuurder is drie maanden plus een maand extra voor elk jaar dat de huur onafgebroken heeft geduurd, met een maximum van zes maanden. Na twee jaar is de opzegtermijn voor de verhuurder dus vijf maanden, na drie jaar zes maanden en na tien jaar nog steeds zes maanden. Bepalingen in een huurcontract die afwijken van deze wettelijke opzegtermijn zijn ongeldig. Als de verhuurder een te korte opzegtermijn in acht neemt, wordt deze automatisch verlengd tot de wettelijke termijn. Mocht u schade lijden door de verhuizerij die de verhuiskostenvergoeding niet (volledig) dekt, dan kunt u proberen een schadevergoeding te krijgen. Dat moet dan via de rechter. Bewaar als u verhuist, alle nota's! Deze schadevergoeding komt dan bovenop de verhuiskostenvergoeding.
Het bovenstaande geldt alleen voor huurders die een "echt" huurcontract hebben, niet voor de huurders die via Carex een tijdelijk huurcontract kregen. (zie ook Nieuwsbrief 15 van 8/7/2013)
DE DOMSTE ANTWOORDEN VAN ELKIEN OP VRAGEN VAN HUURDERS OVER DE NIEUWBOUWFLAT OP DE PLAATS VAN DE DUPLEXWONINGEN

Op 4 juni 2013 verspreidde Elkien haar Nieuwsbrief nr. 11 in de laagbouw van de West-Indische buurt. Hierin stond o.a. een verslag van een informatieavond van Elkien, gehouden op 27 maart 2013. Daar werden de nieuwbouwplannen voor deze 60 flats gepresenteerd. Er zouden ongeveer 30 belangstellenden zijn geweest, dus als zij allemaal ook gaan huren, komen we op 50% belangstelling voor deze 60 flats, die aardig lijkt op de 50% van alle huurders die niet in de buurt wil terugkeren in de nieuwbouw, zoals bij gelegenheid een medewerker van Elkien aan huurders verteld zou hebben. 
Nadat was verteld dat de flats vloerverwarming krijgen (wat u zwaar beperkt in de keuze van vloerbedekking en een verwarmingssysteem is, wat erg traag is en daarom een heel andere stookgedrag vereist dan u nu gewend bent) stelde iemand de vraag: "Zijn de begane grond en een verdieping hoger even warm?" Geantwoord werd o.a.: "Ja, want warmte gaat altijd omhoog."
Nou, dat is mooi, is het heus? Ongelooflijk, wat een vernuft… Maar als de benedenburen nu weg zijn en de verwarming daar uit staat? Nou, gelukkig krijgen de etages ook verwarming… Een hele geruststelling…
Gevraagd wordt: "Hoe is de dakisolatie op de 3e (bovenste) verdieping? Wordt het niet heet als de zon er op schijnt?" Antwoord: "Nee, want isolatie houdt de warmte ook weer tegen."
Het echte antwoord: Dat helpt een, twee dagen, daarna zit de hitte overal in: de muren, het beton enz. Als het dan 's avonds buiten wat afkoelt, gaan de materialen de hitte weer afgeven en wordt het binnen nog veel heter… En krijg dat er maar eens vlot uit met drievoudig glas, wat er naar verluidt in komt. Het enige wat dan echt helpt is airco… Als het dan toch duur moet qua huur (en dat wordt het) geef dan alle flats maar airco.. Maar *dat* mag weer niet vanwege "het milieu". Maar juist dan zou in de zomer de zware isolatie volgens de huidige normen, ook nut hebben. (Kleinere capaciteit airco) En vergeet niet witte dakbedekking te leggen, dat weerkaatst de hitte beter dan de gebruikelijke kleur zwart. Witte dakbedekking is gewoon in de handel. 
Gevraagd wordt: "Hoe zit het met geluidsoverlast?" Goede vraag; dit is een klassiek flat-probleem. 
Antwoord: "Voor de appartementen geldt een reductie van 10 decibel. Voor laminaat moet een bepaalde ondervloer gelegd worden, zodat men geen geluidsoverlast van elkaar heeft."
Het echte antwoord: 10 decibel is niet zo veel. Belangrijk is de constructie: hoe dik zijn de vloeren? Hebben de woning scheidende wanden een spouw? Veelal wordt precies gebouwd volgens de minimaal vereiste normen, maar niet meer dan dat. Laminaat? Hoe zit het dan met de vloerverwarming? Die moet dan hoger gezet worden? Dus meer stookkosten? Trekt het laminaat op den duur niet krom of krimpt iets in? (naden) 
Om geluidsoverlast te voorkomen moet de ondervloer inderdaad een bepaalde dikte hebben, maar wat Gamma en Praxis ed. verkopen heeft een ondervloer die zo dun is, dat je net zo goed een oude krant als ondervloer kunt nemen… Een leg fout is bovendien vaak: de plankjes stijf tegen de plinten leggen in plaats van met enige afstand (paar millimeter) Gevolg: loopgeluid wordt doorgegeven aan de wanden, een woonkamer verandert in een soort klankkast… Geluid wat door buren aan de wanden wordt afgegeven klinkt extra hard… 
Gevraagd wordt: "Wat zijn de afmetingen van de balkons?" Antwoord: "Afmetingen van de balkons komen op de plattegrond niet voor."

Het echte antwoord: de plattegrond stond gewoon in die nieuwsbrief inclusief de balkons: meestal 5,36 of 6,76 vierk.m.     

Gevraagd werd ook waarom de omgeving wat minder betrokken was bij de ontwikkeling. Uit het antwoord valt op te maken dat naast de huurders van Elkien in de buurt er ook een aantal avonden zijn georganiseerd voor andere *geïnteresseerde* bewoners uit de buurt. (Persoonlijk uitgenodigd?) Hier werd dan geen ruchtbaarheid aan gegeven. Hier wordt het ook schimmig: dat huurders uit de West-Indische buurt en van hen in de eerste plaats huurders uit de duplexen voorrang moeten hebben als ze dat willen, is duidelijk. Maar dan? Stel dat dit 30 huurders zijn, wordt de rest vriendjespolitiek en ritselwerk, of gaat Elkien zich daarbij houden aan hun eigen reguliere woningverdelingssysteem? (Woningen aanbieden op website Elkien en degene met de langste wachttijd kan de woning huren. Dat is hun officiële toewijzingssysteem) De indruk wordt gewekt dat dit niet het geval is. 
Gevraagd wordt: De bewoners aan de Julianalaan en de Curacaostraat worden niet aangeschreven, terwijl die wel hinder hebben van deze bouw. Het antwoord kwam er op neer dat dit niet hoefde "omdat het hier een binnenplanse aanpassing (overlegd met de gemeente) betreft". Men bedoelt hier het bestemmingsplan Nylan. 
Dit is de gebruikelijke strategie: hoe minder omwonenden weten, des te beter. Stel je voor dat ze eens bezwaar zouden maken tegen de bestemmingsplan wijziging (die ook niet is gepubliceerd, wat ongetwijfeld ook "niet nodig" is). 

Ook werd er nog een vraag gesteld over het kappen van een beeldbepalende eik, die illegaal zou zijn gekapt. Als dat klopt: dat gebeurt wel vaker in de gemeente Leeuwarden. De echte regel schijnt te zijn: zodra een boom hoger wordt dan de lengte van een ambtenaar is de boom "ziek" en moet gekapt worden… 

Over de servicekosten waarover ook vragen werden gesteld is in Nieuwsbrief 15 van 8 juli jl. al het nodige gezegd. 

Gevraagd wordt: "Wordt de huurprijs jaarlijks met 6% verhoogd?" Dat werd door Elkien ontkend "maar iedereen heeft wel te maken met een jaarlijkse inflatie"
Het echte antwoord: De inflatie is nu 2,9% en betekent in de eerste plaats dat voor hetzelfde geld minder gekocht kan worden. Verder is er geen 1 op 1 relatie tussen huurstijging en inflatie: zo verhoogde Elkien per 1 juli jl. alle huren met 2,5% en WoonFriesland met 4%. Zoals bekend zal zijn mogen de corporaties echter inkomensgegevens van u opvragen bij de Belastingdienst en uw inkomsten bepalen dan hoe hoog uw huurverhoging wordt. Dat kan oplopen tot 6,5% en niets garandeert dat Elkien volgend jaar *niet* voor dat systeem zal kiezen. 

Beweerd werd ook: "Het gaat hier om een vastgestelde huurprijs."
Het echte antwoord: Elkien heeft een keuze: die was dit jaar: of we geven iedereen 2,5% huurverhoging (of maximaal 4% wat ook mocht) (behalve dan nu even de huurders in deze buurt) of we gaan inkomensgegevens opvragen bij de Belastingdienst en dan wordt de huurverhoging mede afhankelijk van uw inkomsten. En dat kan dit jaar dus oplopen tot 6,5% En hoe dat verhaal precies uitpakt per 1 juli 2014 weet nog niemand.  

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

DEEL VAN ISV3-GELD GAAT TOCH NAAR ELKIEN…
Het Investeringsbudget stedelijke vernieuwing 2010-2014 (ISV3) is onderdeel van het nieuwe Stedenbeleid na 2010. Daarin is het ISV3 gedecentraliseerd. Ook de gemeente Leeuwarden heeft een deel van dit geld gehad en steeds gezegd dat dit geld in 6 aandachtswijken besteed gaat worden aan de woon- en leefomgeving. Een van deze wijken is de wijk Nylan waarin de West-Indische buurt ligt. 

Er is ook altijd gezegd: nee, dat geld gaat niet (deels) ook naar de woningcorporaties. Met andere woorden: ze betalen zelf hun sloop- en nieuwbouwplan en de gemeente gebruikt dit geld om bijvoorbeeld de omgeving (zoals de bestrating) opnieuw in te richten. In totaal aan ISV3 geld wordt aan de West-Indische buurt EUR 834.000,= uitgegeven excl. btw. Voor het bouwrijp maken van de grond werd 98.000 euro excl. btw begroot. Bouwrijp maken doe je alleen bij grond waarop iets gebouwd moet worden. Die grond is van Elkien. Het sluwe dealtje is geweest: 

Citaat: "Onderdeel van de overeenkomst is een grondoverdracht om niet van Elkien naar de gemeente van in totaal ongeveer 2000 vierk.m. Deze grond wordt openbaar en zal gebruikt worden voor met name parkeren." 
Feitelijk koopt de gemeente dat stuk grond van Elkien voor 49 euro/vierk.m. excl. btw. (Deel 98000 euro door 2000 vierk.m.) Vraag: is dat een reële prijs voor grond in de wijk Nylan??? Zo niet, dan is dit gesjoemel. Het was zuiverder geweest om Elkien een marktconforme koopprijs voor die grond te betalen en de post "bouwrijp maken" te schrappen.

