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	NIEUWSBRIEF

aan alle bewoners van blok N42

8 februari 2012
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Dit is een nieuwsbrief van de bewonerscommissie van blok N42, 
om u te informeren over de stand van zaken, de activiteiten van de bewonerscommissie en uw rechten. De bewonerscommissie informeert u ook via de website www.n42.nl. Mocht u niet over internet beschikken dan kunt u terecht bij Jeroen Wolfrat van het Wijksteunpunt Wonen, tel. 020 6224288. Jeroen houdt op dinsdagochtend van 9 tot 10 uur spreekuur in de Oosterkerk. Ook kunt u gratis gebruik maken van internet in de Openbare Bibliotheek. 

Aan de inhoud van deze nieuwsbrief kunnen geen rechten worden ontleend. Wij hebben gekozen voor leesbaarheid boven juridisch taalgebruik. In uw specifieke situatie kunnen andere regels gelden. Voor details kunt u eveneens terecht bij Jeroen Wolfrat. 

Even voorstellen: de bewonerscommissie

De bewonerscommissie bestaat uit: 

Nafisa Nagobi (Czaar Peterstraat 189-3), Jeroen Vader (Conradstraat 170-3), 

Henk Kroon (Czaar Peterstaat 199-3), Martje de Roos (Conradstraat 168-3) en Ineke van den Berg (Czaar Peterstraat 173-2+3). 

Wilt u ook meedenken en meepraten? Met vijf leden is de bewonerscommissie compleet en werkbaar. Uw mening en ideeën worden altijd op prijs gesteld en kunt u kenbaar maken per e-mail info@n42.nl of schriftelijk via Nafisa Nagobi, Czaar Peterstraat 189-3. Als u lid van de bewonerscommissie wilt worden kunt u dat aangeven. Zodra er een plaats vrijkomt, nemen wij contact met u op. Overigens is het ook mogelijk een vergadering bij te wonen als toehoorder. 

Wat doet de bewonerscommissie?

Deze bewonerscommissie is opgericht om ten aanzien van de aanstaande renovatie alle bewoners van blok N42 te vertegenwoordigen. De bewoners-commissie overlegt met Eigen Haard over de plannen, kan onderhandelen over het sociaal plan en meepraten over hoe de bewoners benaderd worden.  

Uw mening is belangrijk! Vul daarom de enquête in.

Om uw belangen goed te kunnen vertegenwoordigen, moeten wij wel weten wat u wilt. Bij deze nieuwsbrief ontvangt u daarom een korte enquête. Wij vragen u deze in te vullen en te retourneren. 

Neemt u vooral alle ruimte voor overige opmerkingen! 

Let op!

Het is verstandig eerst de informatie in deze nieuwsbrief goed te lezen, zodat u op de hoogte bent van de consequenties van de verschillende keuzes die u aan kunt kruisen. 

Alweer een enquête? 

U heeft waarschijnlijk al meegedaan met het tevredenheidonderzoek van Eigen Haard en u bent misschien bezocht door Hassan Benyahia van Eigen Haard die uw woonwensen heeft geïnventariseerd. Sommige vragen zullen u dan bekend voorkomen. Waarom dan weer een enquête? 

De gegevens uit vorige onderzoeken zijn in bezit van Eigen Haard, niet van de bewonerscommissie. Hoe meer wij weten van uw wensen, hoe beter wij uw belangen kunnen vertegenwoordigen. Bovendien zijn de gegevens van Eigen Haard al weer meer dan 1,5 jaar oud en kunnen uw wensen veranderd zijn. 

Gaat de bewonerscommissie dan voor mij beslissen inzake de renovatie?

Nee. De bewonerscommissie vertegen-woordigt uw belangen in gesprekken met Eigen Haard, zodat Eigen Haard weet wat de wensen van de bewoners zijn. De bewonerscommissie zal hierin aansturen op ‘maatwerk’: zij dringt er bij Eigen Haard op aan dat iedereen die dat wil kan terugkeren naar de eigen huurwoning en niemand gedwongen moet verhuizen. 

Over de procedure en de besluitvorming leest u meer in de nieuwsbrief van Eigen Haard die een dezer dagen in uw brievenbus valt, of op onze website.   

We horen zo weinig, gebeurt er nog wel wat bij Eigen Haard? 

Er zit inderdaad weinig schot in de renovatie en de planning is al meermalen bijgesteld. Eigen Haard had interne capaciteitsproblemen door een recente fusie. Daarnaast zijn er inmiddels verschillende modellen getekend die niet zijn goedgekeurd door de directie van Eigen Haard, omdat ze te duur zouden zijn. De status op dit moment is dat projectleider Dirk Jan Kroon weer een nieuw plan moet indienen bij de directie. Zie ook de nieuwsbrief van Eigen Haard.
Is de renovatie wel écht nodig? Kan niet worden volstaan met groot onderhoud?

De fundering van het kopblok blijkt nog goed te zijn, waardoor een renovatie niet strikt nodig is. De bewoners van het kopblok hebben hier inmiddels over gesproken met Eigen Haard. Eigen Haard kiest er toch voor het kopblok mee te nemen in hoogwaardige renovatie van het gehele blok. Voor de rest van het blok geldt dat de fundering er beroerd aan toe is en er echt iets moet gebeuren. 

Kan ik na renovatie terugkeren naar mijn eigen woning?

Daar is op dit moment nog niets over te zeggen en dit zal afhangen van de plannen die Eigen Haard heeft met uw woning. Als bijvoorbeeld twee woningen met elkaar worden samengevoegd tot één woning, dan kunnen natuurlijk niet beide  voormalige bewoners terugkeren. 

Ook is het mogelijk dat uw huis in de verkoop zal gaan. U kunt dan dus niet meer terugkeren als huurder, aldus Eigen Haard. Mogelijk komt u wel in aanmerking om de woning te kopen. In een later stadium wordt u nader geïnformeerd over de terugkeeropties. Uw woonduur zal waarschijnlijk een grote rol spelen.  
Let op!

Als Eigen Haard zegt dat ze uw woning willen samenvoegen of verkopen,  betekent dit nog niet dat u daar dan maar mee moet instemmen omdat u geen keuze heeft. Zo geldt in het huurrecht de regel ‘koop breekt geen huur’ Dat betekent dat als de verhuurder de woning wil verkopen, dit geen reden is om de huur te beëindigen. Ook is het niet zeker dat de wens van een verhuurder om een woning samen te voegen door een kantonrechter als goede reden wordt gezien om de huur te ontbinden. 
Laat dus vooral weten wat u wilt als uw mening wordt gevraagd. 
Nu in de enquête en verder in alle volgende stadia van het renovatie-proces. Leg u niet zomaar neer bij de plannen omdat u denkt dat u geen keuze heeft. 
De bewonerscommissie dringt er bij Eigen Haard op aan dat iedereen die dat wil, kan terugkeren naar de eigen huurwoning en niemand gedwongen moet verhuizen. Volgens ons moet dat makkelijk te honoreren zijn door Eigen Haard, omdat uit ervaring blijkt dat minder dan de helft van de bewoners in een dergelijk stadsvernieuwingsproject uiteindelijk wil terugkeren. Dat laat ons inziens voor Eigen Haard voldoende ruimte om de overgeschoten huizen te verkopen. 
Eigen Haard werpt hier tegenin dat de koophuizen niet versnipperd door het hele blok geplaatst kunnen worden en dat het daarom niet mogelijk is met alle individuele bewonerswensen rekening te houden. 
Mag Eigen Haard wel huizen aan de sociale woningvoorraad onttrekken door ze te verkopen?

Ja, dit wordt vanuit de gemeente en de landelijke overheid zelfs gestimuleerd. Eigen Haard mag zelf bepalen hoeveel woningen ze gaan verkopen. 

Wat zijn de financiële consequenties van de renovatie voor mij?

Indien u na renovatie terugkeert naar uw eigen woning, dan zal uw huur hoger worden. Dit omdat de geriefverbetering, die de renovatie heeft opgeleverd (bijvoorbeeld het aanbrengen van een cv, dubbele beglazing, betere isolatie) in de huurprijs doorgevoerd zal worden. 

Mogelijk heeft en houdt u recht op huurtoeslag. De huurverhoging wordt daarmee in ieder geval gedempt. 
Komt u niet in aanmerking voor huurtoeslag, dan kunt u (afhankelijk van uw inkomen) in aanmerking komen voor huurgewenning. De huur wordt dan geleidelijk verhoogd. Meer informatie: 

www.eigenhaard.nl > ik ben huurder > renovatie en sloop> algemene informatie > financiële afspraken. 

http://huursubsidie.net/
Hoe zit het met die ‘Donner-punten’?

Een groter gevaar dan de gewone huurverhoging, is de wetswijziging die voormalig minister Donner onlangs heeft doorgevoerd. Deze wet houdt in dat aan woningen die gelegen zijn in zogenaamde schaarstegebieden (lees: geheel Amsterdam) maximaal 25 extra punten mogen worden toegekend. Dit komt overeen met een (extra) huurverhoging van maximaal 120 euro. 

Krijg ik na de renovatie ook met die Donner-punten te maken?

Dat hangt af van uw situatie:

· Indien u met uw stadsvernieuwings-urgentie verhuist naar een andere woning in de stad, dan zult u te maken krijgen met de  ‘Donner-punten’. 

· Indien u na de renovatie terug keert naar uw eigen woning (die qua oppervlakte gelijk is gebleven), dan heeft u met de ‘Donner-punten’ niets te maken. 

· Onduidelijk is nog of bewoners die niet terug (kunnen) keren naar hun eigen woning, maar verhuizen naar een andere woning in blok N42 ook te maken krijgen met deze ‘Donner-punten’. Eigen Haard mag deze ‘Donner-punten’ (die zij ‘schaarste-punten’ noemen) toepassen, maar heeft zich er nog niet over uitgesproken of dit ook gaat gebeuren.  

Nu ik meer ben gaan verdienen dan  de inkomensgrens van € 34.085,-, kom ik niet meer in aanmerking voor een sociale huurwoning. Heb ik na renovatie dan nog wel recht op een sociale huurwoning? 

Ja, iedereen (met een huurcontract voor onbepaalde tijd) die te maken krijgt met sloop of renovatie krijgt een stads-vernieuwingsurgentie. Voor stads-vernieuwingsurgenten geldt deze inkomensgrens niet. U houdt dus uw 
recht op een sociale huurwoning, ook 
als u eigenlijk meer verdient dan de inkomensgrens.

Als u terugkeert naar uw eigen oude woning en deze heeft nog dezelfde oppervlakte (dus niet samengevoegd) dan is er niets aan de hand, uw oude contract blijft bestaan. Maar als u niet kunt terugkeren naar de oude woning maar een andere woning binnen hetzelfde blok aanvaardt, of uw woning is groter geworden door samenvoeging, dan sluit u een nieuw contract. Binnen het stadsvernieuwingsproject houdt u dan toch het recht op een sociale huurwoning, ook als u teveel zou verdienen. 

Raak ik mijn woonduur kwijt door deze renovatie?

Als u terugkeert naar uw oude woning op het oude contract (dit is als de woning niet is samengevoegd), dan behoudt u uw woonduur. Dat geldt ook als u verhuist naar een andere woning in hetzelfde blok. Als u met stadsvernieuwingsurgentie naar elders verhuist blijft uw oude woonduur nog 5 jaar geldig. U heeft dan de gelegenheid om binnen die 5 jaar alsnog uw oude woonduur te gebruiken om te gaan verhuizen. 

Meer informatie?

Op de website www.n42.nl vindt u veel informatie. Zowel nieuws vanuit de bewonerscommissie over de stand van zaken, als links naar nuttige websites waar u meer kunt lezen over uw rechten bij renovatie.

Daarnaast kunt u terecht bij Jeroen Wolfrat van het Wijksteunpunt Wonen,  tel. 020 6224288. Jeroen houdt spreekuur in de Oosterkerk op dinsdag van 9 tot 10.

Help ons uw belangen te vertegenwoordigen en vul de enquête in!
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Meer informatie:

www.n42.nl
