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Kijk ook op
www.slopenhoezo.nl

Inspraakavond over het sociaal plan plus complex 501

koffiekamer Sint Antoniuskerk, Kanaalstraat 200

welkomswoord, Michel Post, Jaffa
toelichting op het sociaal plan, Leonie Heezen, Bo-Ex
vervolgstappen, Rolf van der Weide, Bo-EXx; huurbrieven

datum: dinsdag 5 juli 2011

tijd: 20.00 uur

plek:

Programma

19:45 - 20.00 inloop met koffie

20:00 - 20:10

20:10 - 20:30

20:30 — 20:45

20:45 - 21:00 pauze

21:00 — 21:30 vragen en opmerkingen

Inspraakavond over sociaal plan

Vorige week is het bestuur van de bewo-
nersvereniging het met Bo-Ex eens gewor-
den over de inhoud van het sociaal plan. Op
5 juli 2011 is er daarom een inspraakavond
over dit plan. ledereen heeft op dinsdag 28
juni een exemplaar van het sociaal plan in
de brievenbus gekregen. Graag willen we
weten of jullie kunnen instemmen met dit
plan. In het sociaal plan staan de regels
rond de renovatie. Alle bewoners in ons
complex zullen met deze regels te maken
krijgen. De regels gaan over belangrijke
zaken als het krijgen van een wisselwoning,
over de verhuiskostenvergoedingen, en over
het krijgen van urgenties voor bewoners die
niet willen terugkeren in hun eigen huis

Het bestuur van de bewonersvereniging is
redelijk tevreden over dit plan. Veel van
onze wensen zijn opgenomen. Een onder-
werp waar we met Bo-Ex de afgelopen
weken stevig over hebben onderhandeld zijn
de rechten t.a.v. de zelf aangebracht voor-
zieningen (ZAV's) voor bewoners die terug-
keren in hun eigen woning. Bo-Ex eiste
aanvankelijk dat de woningen volledig leeg
zouden worden achtergelaten. Nu staat op
papier dat ZAV's in principe in de woning
gehandhaafd kunnen blijven, behalve als het
niet anders kan. Lees hierover hoofdstuk 4.3
in het sociaal plan. De regels over de ZAV
kun je gebruiken bij het maken van afspra-
ken met Bo-Ex over je ZAV's. Binnenkort
reageert Bo-Ex op de ingevulde inventarisa-
tielijsten en komt ze bij een aantal mensen

langs die hebben aangegeven ZAV's te
hebben die ze willen behouden. Heb je het
ZAV-formulier nog niet ingeleverd, doe dit dan
alsnog.

Er staat nog veel meer in het sociaal plan.
Lees het sociaal plan en kom naar de bewo-
ners-avond. Als je niet naar de bewoners-
avond kunt komen, reageer dan schriftelijk.
Mail naar mail.michel.post@hccnet.nl of gooi
je reactie door de brievenbus van
Surinamestraat 51. Doe die s.v.p. voor 4 juli.
Later mag ook, maar dan is onduidelijk of we
het nog op tijd kunnen inbrengen.

Voor de inspraakavond hebben we twee
medewerkers van Bo-Ex uitgenodigd. Dit zijn
Leonie Heezen en Rolf van der Weide. Rolf
van der Weide is de projectleider en kan alle
vragen beantwoorden over de vervolgstappen
en hoe lang het allemaal nog gaat duren.
Leonie Heezen zal het sociaal plan toelichten
en hierover alle vragen beantwoorden

De afspraken over de renovatie

De afspraken over de renovatie zijn vastge-
legd in 3 documenten. Een document over het
bouwplan (wat er gaat gebeuren in de
woningen), een document over de huurverho-
ging, en een document over het sociaal plan.
Net als wanneer je iets koopt in een winkel
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staan deze documenten voor het product, de
prijs en de leveringsvoorwaarden. Nu deze
documenten zijn vastgesteld is het bestuur
van de bewonersvereniging in grote lijnen
klaar met haar werk.

Wij denken dat we samen met Bo-Ex een
plan gemaakt hebben dat kan rekenen op
steun van de bewoners. Vanaf nu is het
woord aan de bewoners. Veel onderdelen uit
het plan kunnen echter niet meer (makkelijk)
worden gewijzigd omdat ze het resultaat zijn
van soms moeizame onderhandelingen en
ook omdat er al eerder inspraakavonden
over zijn gehouden waarvan de resultaten in
de plannen zijn opgenomen. Wat echter
belangrijk blijft is dat er voldoende draagvlak
is voor de plannen. Minimaal 70 % van de
bewoners zal moeten instemmen met het
plan. Anders gaat het niet door. De toekomst
van het complex ligt daarom geheel bij de
bewoners.

Draagvlak

Om te bepalen of er voldoende draagvlak is
voor het plan volgen er nu nog twee stap-
pen. De eerste is de meningspeiling, de
tweede is de draagvlakmeting.

meningspeiling

Bij de meningspeiling krijgen alle bewoners
een gesprek met een medewerker van een
onafhankelijk onderzoeksbureau (thuis of
elders). Het bureau heet Atrivé. Op de
bewonersavond zal iemand van Atrivé
aanwezig zijn en zich voorstellen. Atrivé zal
de belangrijkste punten uit het informatie-
pakket met je doornemen en proberen al je
vragen te beantwoorden. Vragen die ze niet
kunnen beantwoorden schrijven ze op en
beantwoorden ze later. Onderdelen van het
plan waar je moeite mee hebt worden ook
door Atrivé genoteerd. Ook kun je aangeven
of je behoefte hebt aan ondersteuning op
bepaalde terreinen bijvoorbeeld bij het
verhuizen. Het onderzoek is anoniem, dat wil
zeggen dat je mening of problemen NIET
worden doorgegeven aan Bo-Ex of aan de
bewonersvereniging. Ook als je hebt aang-
egeven ondersteuning te willen wordt je
mening of problemen niet doorgegeven. Wel
neemt Bo-Ex dan contact met je op en kunt
je zelf aan Bo-Ex vertellen welke steun je
wenst

De uitkomsten van de meningspeiling
(geanonimiseerd) worden gebruikt om in te
schatten of er genoeg enthousiasme is bij de

bewoners om het plan door te kunnen laten
gaan. Als dit niet het geval is, zal het plan zo
nodig worden aangepast. De meningspeiling
gaat reeds over enkele weken van start. Het
eindrapport moet in september klaar zijn.
Voordat de meningspeiling begint krijgt je
minimaal één week van tevoren het comple-
te informatiepakket met daarin:

sociaal plan

bouwplan

huurverhoging

voorbeeld van de contracten die onderte-

kend zullen moeten worden zoals:

°  renovatiecontract (contract dat je
instemt met de renovatie)

°  wisselwoningcontract (huurcontract
voor je tijdelijke wisselwoning)

draagvlakmeting

In november of december volgt de officiéle
draagvlakmeting. Ook deze wordt uitgevoerd
door een onafhankelijke organisatie, in dit
geval het Woonbond Kennis en Advies
Centrum. De draagvlakmeting zit heel
simpel in elkaar. Je krijgt een formulier
waarop je kunt invullen of je het eens bent
met de plannen, oneens bent met de planen,
of dat je geen mening hebt. De draagvlak-
meting is pas geldig als minimaal 85 % van
de bewoners deelneemt. Gestreefd zal
worden naar een hoger percentage. Er is
pas draagvlak als 70 % van de deelnemers
aan de draagvlakmeting instemt met het
plan.

No6g een bewonersavond

Tussen de meningspeiling en de draagvlak-
meting zal de bewonersvereniging een
vergadering organiseren waar opnieuw alle
bewoners welkom zijn. Deze avond is
bedoeld om de stemming te peilen en te
horen of je tevreden bent over de gang van
zaken. Deze avond zal waarschijnlijk rond
oktober 2011 worden gehouden.

Planning

Als de uitkomst van de draagvlakmeting
negatief is, gaat het plan niet door. De
woningen worden dan niet aangepakt, er
komen dan geen urgenties, en de huren
zullen niet omhoog gaan. De bewonersvere-
niging zal zich in dat geval gaan inzetten

Jaffa Nieuws




TT0Z !Inl ‘8T Jowwnu ‘g Buebreer

NIEUWS

voor de aanpak van het achterstallige
onderhoud in het complex. Aan de hand van
de zogenaamde gebrekenlijst van de huur-
commissie moet het niet moeilijk zijn Bo-Ex
te dwingen de meest ernstige zaken in ons
complex aan te pakken. Weigert Bo-Ex dit,
dan volgt huurverlaging totdat de problemen
zijn aangepakt.

Als de uitkomst van de draagvlakmeting
positief is (rond november/december) begint
enkele weken later de uithuizingsperiode.
Deze duurt minimaal 6 maanden. In deze
periode hebben alle bewoners urgentie en
krijg je ruim 5.000,= euro verhuiskostenver-
goeding als je verhuist naar een woning
buiten het complex.

Na de uithuizingsperiode (denk daarbij aan
juli 2012) krijgen alle bewoners die niet zijn
verhuisd en willen terugkeren naar ons
complex een wisselwoning. Na de renova-
tie, die ongeveer 5 maanden duurt, keer je
terug in je eigen woning of (als je dat wilt)
naar een andere woning in het complex (met
behulp van de DUO-urgentie renovatie). De
terugkeer zal dus ongeveer rond januari
2013 zijn. Dit alles uiteraard alleen als alles
volgens schema verloopt. ledereen weet
helaas dat planning niet het sterkste punt is
van Bo-Ex.

Wisselwoningen

Als wisselwoningen heeft Bo-Ex nog steeds
de 80 woningen op het oog in het complex
aan de Reitdiepstraat in de Rivierenbuurt.
Deze woningen worden over enkele jaren
gesloopt en veruit het grootste deel van de
oorspronkelijke bewoners zijn reeds vertrok-
ken. De woningen worden momenteel
bewoond door mensen met een tijdelijk
huurcontract (leegstandswet). Vanaf novem-
ber dit jaar zullen zij plaats moeten maken
voor bewoners uit 3 complexen van Bo-Ex
die gerenoveerd zullen worden. Dit is het
complex aan de Jan van den Doemstraat,
complex 503 (het complex schuin tegenover
ons complex in het blok Surinamestraat,
Groeneweg en Madoerastraat), en tot slot
ook ons complex. Dit is ook de volgorde
waarin de complexen hoogst waarschijnlijk
zullen worden aangepakt en waarin een deel
van de bewoners tijdelijk naar de
Reitdiepstraat zal verhuizen. Dit zou natuur-
lijk kunnen betekenen dat vertragingen in
deze complexen ook gevolgen kan hebben
voor ons complex. De renovatie kan immers
niet starten als er geen wisselwoningen

beschikbaar zijn. Een van de redenen
waarom Bo-Ex nu haast maakt is dat deze
woningen niet onbeperkt beschikbaar zullen
zZijn. Als de nieuwbouw op deze locatie start
worden de flatjes immers gesloopt.

Toen wij vorige week vergaderde bij Bo-Ex
waren er gebakjes met daarop de tekst:
“Draagvlakmeting complex 503 geslaagd”.
De bewoners in dit complex hebben dus
ingestemd met de renovatie aldaar.

Huurverhoging

Met Bo-Ex hadden we al overeenstemming
over de huurverhoging. We denken hiermee
voor de zittende huurders een redelijk
scherpe huurprijs te hebben bedongen. De
bovenwoningen gaan 104,86 euro per
maand meer betalen, de benedenwoningen
gaan 84,56 euro per maand meer betalen.
De huurder van de eengezinswoning gaat
113,45 per maand meer betalen. Omdat de
huidige huur uitgangspunt blijft zullen de
huren ook na renovatie van woning tot
woning verschillen. Na renovatie is de huur
gemiddeld 402 euro voor de bovenwoningen
en 325 euro voor de benedenwoningen (nu
gemiddeld 299 en 235). Dat is ongeveer 74
procent van de maximaal toegestane huur
(nu 55 procent). Gemiddelde in Nederland is
dit ongeveer 70 procent (gerenoveerd én
niet gerenoveerd). Verder is afgesproken
dat niemand na renovatie meer 85 procent
van de maximale huur gaat betalen. Dat is
465 voor een bovenwoning en 376 voor een
benedenwoning.

Bewoners die né& de renovatie nieuw in het
complex komen wonen gaan de maximaal
toegestane huur betalen. Dat is 547 voor de
bovenwoningen en 432 voor de benedenwo-
ningen. Na de renovatie is echter ook het
nieuwe woningwaarderingsstelsel geldig en
dan krijgen onze woningen er vanwege de
goede isolatie ongeveer 20 punten bij. Bo-
Ex heeft gezegd in die situatie niet 100
procent van de maximaal toegestane huur
te gaan vragen. In ieder geval is de huur die
op dat moment gevraag kan worden 648
euro voor een bovenwoningen en 536 euro
voor een benedenwoningen. Voor de
liefhebbers: op onze website staat een
excel-document met deze cijfers. Op de
bewonersavond krijgt iedereen een brief
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Overzicht gemiddelde huurverhoging

(van Bo-Ex) waarin de nieuwe huur van jouw
woning staat. Mensen die niet op de bewo-
nersavond zijn krijgen deze brief na de
bewonersavond thuisgestuurd.

Zoals iedereen in de tabel kan zien blijft de
huurverhoging voor zittende huurders
beperkt maar zijn de huren voor nieuwe
huurders best fors.

Bouwplan

Vorige week heeft het bestuur ook overeen-
stemming bereikt met Bo-Ex over het
bouwplan. Het laatste punt van onderhande-
ling waren de plafonds in de benedenwo-
ningen. Omdat er geluidsisolerende plafonds
worden aangebracht worden deze iets lager
dan de bestaande plafonds. Afgesproken
was echter dat deze verlaging niet meer zou
bedragen dan 2 & 3 centimeter. Inmiddels
was deze verlaging echter weer opgelopen
tot rond de 10 cm. Omdat de benedenwo-
ningen al klein zijn vonden we dit niet
acceptabel. Nu heeft Bo-Ex een technische
oplossing gekozen waarbij de plafonds toch
weer slechts 2 & 3 cm naar beneden komen
en de geluidsisolatie maximaal blijft.

Ook is vastgelegd dat alle nieuwe ramen en
kozijnen zullen worden gemaakt van duur-
zaam hout met FSC keurmerk, én dat al het
overige hout zoveel mogelijk van aantoon-
baar duurzame bron zal zijn. ledereen krijg
het bouwplan te zien, want het zit in de
informatiemap die iedereen over een paar
weken krijgt. In dit plan zit ook een voor-
beeldoverzicht van alle individuele keuzes
die je kunt maken, zoals de kleur van de
tegeltjes e.d.

Doorschuifregeling

De doorschuifregeling is nog steeds van
kracht in ons complex. De meeste bovenwo-
ningen die vrijkomen worden op dit moment
betrokken door huurders die al in ons
complex wonen en die van beneden naar
boven verhuizen. Enkele weken geleden
reageerden er 3 bewoners uit ons complex
op dezelfde bovenwoning die vrij kwam. Als
bestuur van de bewonersvereniging zijn we

Woningtype Huidige | Nieuwe huur 85 % | Nieuwe
huur zittende huurders huurders:
bovenwoning 299 402 465 547
benedenwoning | 235 325 367 | 432
eengezinswoning | 384 489 653 | 653

blij met deze regeling, want dit betekent dat
bewoners die graag in ons complex wonen
maar de benedenwoningen te klein vinden,
hier toch blijven wonen. De doorschuifrege-
ling blijft van kracht tot aan de draagvlakme-
ting. Daarna wordt deze regeling een half
jaar lang vervangen door de DUO-urgentie
renovatie, die meer mogelijkheden biedt. Na
de renovatie zal de doorschuifregeling weer
gebruikt kunnen worden.

Voor wie het nog niet weet: de doorschuifre-
geling houdt in dat bewoners van ons
complex voorrang hebben op andere
woningzoekenden bij woningen die vrijko-
men in ons complex. Je hebt daarbij alleen
concurrentie van andere bewoners in ons
complex. De woning wordt toegewezen aan
de huurder met de langste woonduur (in
complex 501). De doorschuifregeling geld
alleen voor woningen aan dezelfde kant van
het complex als waar je zelf woont. Om voor
een doorschuifwoning in aanmerking te
komen hoef je alleen maar te reageren
zodra een woning uit ons complex in de
woningkrant komt. Om in de gaten te hou-
den of er woningen vrij komen in ons com-
plex kun je op de website van woningnet
instellen dat je de aanbiedingen per mail wilt
ontvangen. Kies daarbij voor de wijk
Lombok/Leidseweg. Bij toewijzing gelden
uiteraard nog steeds de passendheidscrite-
ria van Woningnet.

Wordt lid van bewonersvereniging Jaffa. Malil
naar mail.michel.post@hccnet.nl met ‘ik
wordt lid’. Vermeld naam en adres.

Het bestuur van bewonersvereniging Jaffa.
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