Concernparticipatie themabijeenkomst Participatie in de VvE’s

14 april 2009 in de Mevlana Moskee
Rondleiding in de Moskee

De avond begon met een rondleiding door de Moskee. Naast het bezichtigen van de verschillende ruimtes, vertelde de gids over de verschillende gebruiken binnen de Moskee. Hij legde uit waarom vrouwen een aparte gebedsruimte hebben en waarom de schoenen uit moeten in de gebedszaal. Ook vertelde de gids hoe er gebeden wordt. Naast een gebedsruimte dient de Moskee ook als een sociaal-maatschappelijke instelling. Mensen kunnen naast de diensten en gebedsmomenten die in de grote gebedszaal plaatsvinden, in andere ruimtes elkaar ontmoeten. Er worden verschillende cursussen gegeven, zoals Nederlands, computerkennis en Arabisch. 
Opening door Wouter Rohde
De bijeenkomst werd geopend door Wouter Rohde. Het onderwerp van de avond was bewonersparticipatie in de VvE. We zoeken naar het optimale stelsel waarin VvE’s en huurders samen kunnen participeren om uiteindelijk het woonplezier van alle klanten te bevorderen. 

Voorstel participatie in de VvE’s

Bij de uitnodiging hadden de deelnemers de voorstelnotitie ‘Concernparticipatie in de VvE’s’ ontvangen. Mark Bal, specialist op het gebied van gemengd beheer, lichtte deze notitie toe. 
Mark Bal vertelde dat hij in deze notitie geprobeerd heeft uiteen te zetten wat de beste manier is om samen met de huurders en VvE’s samen te participeren. We hebben van bewoners opmerkingen gekregen over de ingewikkelde technische taal. Dit is gedeeltelijk te wijten aan de juridische taal die voorkomt uit de verschillende rechten en plichten die ter sprake komen in het participeren met bewoners, zoals huurrecht en appartementsrecht.
Tijdens de presentatie zijn de volgende onderwerpen naar voren gekomen:
· Hoe kan het huishoudelijke reglement van huurders en kopers gelijkgetrokken worden?
· Worden de vergaderstukken en verslagen van overleggen van de VvE’s en van huurders voor elkaar beschikbaar gesteld?
· Volgens het instemmingsrecht heeft de wooncorporatie wettelijk 70% instemming nodig van de huurders en 50% van de VvE om beleid door te voeren. Hoe wordt dit in de praktijk gebracht als huurders en kopers samen participeren?
· Huurders hebben veel aandacht voor ‘leefbaarheid’, terwijl VvE’s vaak alleen betrokken zijn bij hun eigen complex. Het is interessant uit te zoeken wat VvE’s en huurders samen kunnen betekenen voor het openbaar gebied.
· Een voordeel voor eigenaren van eengezinswoningen kan zijn dat zij mee kunnen liften met het groot inkopen van onder andere onderhoud door Woonbron. Dit gebeurt momenteel al bij het inhuren van schilderwerk.

· Je kunt eigenaren van eengezinswoningen maar beperkt verplichten tot onderhoud en aanzicht van buitengevel of het gelijk oplopen van bijvoorbeeld het schilderwerk. Bij een complex huurwoningen wordt altijd alles in een keer uitgevoerd en hebben de huurders inspraak in de kleurstelling. 
· De vraag van een aantal bewoners was of er verschil in belangen is bij onderhoudsingrepen tussen huurders en eigenaren. Huurders wensen een goed onderhouden woning zonder huurverhoging. Eigenaren wensen ten minste waardebehoud van hun woning. In de zit hier veel overeenkomst in. 

· Huurders hebben wettelijk geen bevoegdheid om zitting te nemen in een VvE of in een commissie van de VvE. Woonbron geeft daarom de huurdersparticipatie een deel van haar stemrecht weg aan de huurders. Ook kunnen huurders benoemd worden voor de commissies (technische commissie, leefbaarheidscommissie en kascommissie). Dit gaat via de vergadering van Vereniging van Eigenaren, waar huurders en eigenaren over kunnen besluiten. 

Op welke wijze huurders in de kascommissie zitting kunnen nemen zoekt Woonbron nog verder uit. 
· Commissies geven alleen adviezen aan de VvE-vergadering.
· Besluiten van de VvE ten nadele van de huurder, krijgt de huurder altijd gelijk van de rechter.
· Over de machtiging werd gevraagd hoe Woonbron hiermee omgaat. Huurders krijgen stemrecht van Woonbron. Als zij zelf niet aanwezig kunnen zijn, dan kunnen zij een machtiging afgeven. Zij kunnen in deze machtiging hun stem via een steminstructie per agendapunt duidelijk maken. Het is wel de wens dat iedere individuele bewoner dat doet en niet dat een persoon ‘namens’ meerdere bewoners gaat stemmen.
· Een onderhoudseis van eengezinswoningen kan lastig worden afgedwongen. Alleen als het echt te bont wordt gemaakt, kan Woonbron een verzoek bij de rechter indienen op basis van de onderhoudswaarborg zoals die is opgenomen in de contracten van o.a. Koopgarant. Bij een VvE zit het onderhoud verwerkt in de meerjarenonderhoudsplanning. 
· Leden van de technische commissie (tc) worden gekozen via de vergadering. Over het mandaat van de tc-leden kunnen afspraken gemaakt worden. Dat gaat via de vergadering, maar Triant heeft daar ook voorbeelden van en kan daarin adviseren.
· Vraag: stel als er geen commissieleden zijn te vinden. Wat betekent dat voor de besluitvorming in de vergadering? Antwoord: Commissieleden adviseren de vergadering. Zonder advies zal elke stemgerechtigde zelf zijn stem tijdens de vergadering kunnen uitbrengen. Een advies van een commissie helpt daar alleen bij.

· Als er geen belangstelling is om mee te praten/participeren, dan is er blijkbaar onvoldoende noodzaak voor bij bewoners. Het kan best zijn dat de bewoners voldoende tevreden zijn over de leefbaarheid of het onderhoud. Als er wel interesse is bij bewoners, dan zal een vergadertijdstip worden afgesproken waarop zoveel mogelijk mensen beschikbaar zijn. 
· Vraag: kunnen de servicekosten beter ondergebracht worden bij de leefbaarheidscommissie? Antwoord: Dit heeft te maken met de mogelijkheid om als huurder deel te mogen nemen in de kascommissie. Als dat kan, dan blijft het bij de kascommissie. Mochten er juridische bezwaren bestaan, dan is de leefbaarheidscommissie de alternatieve plaats om de servicekosten te bespreken.
· Wie controleert de financiën bij een VvE? Dat wordt gedaan door de leden van de kascommissie. Ook kan de kascommissie een rol vervullen bij het accorderen van de afhandeling van facturen. 
· Vraag: Waarom geeft Woonbron geen e-mailadressen van leden van de VvE-vergadering of huurdercommissies door om te bespoedigen dat alle informatie snel bij de bewoners is? Antwoord: Dit is niet toegestaan vanwege privacy, maar als bewoners hiervoor toestemming geven, dan kan dat uiteraard wel. 
Terugkoppeling uit de werkgroepen

Gedurende de avond gingen de deelnemers uiteen in drie groepen om in een kleiner gezelschap met elkaar te praten over hoe deze vorm van participeren het beste in praktijk gebracht kan worden. Aan het eind van de avond vond een korte terugkoppeling plaats van de conclusies uit de verschillende groepen.
· Het stelsel van bewonersparticipatie zit volgens de aanwezigen op het goede spoor. Niet te snel invoeren is belangrijk. Het is goed dit per complex op te pakken en te bekijken waar de interesse groot is. Goede communicatie is van belang, evenals zorgvuldige voorbereiding en het enthousiasmeren van bewoners.
· Bewonersparticipatie is niet de oplossing voor botsende leefstijlen. Met elkaar in gesprek komen kan wel een bijdrage leveren aan het verbeteren van het woonplezier.
· Huurders en eigenaren benadrukken dat samenwerken aan woonplezier erg belangrijk is.

· Bij het onderhoud van de buitengevel van eengezinswoningen willen de eigenaren graag van te voren betrokken worden, zodat zij daarbij kunnen aanhaken. De vraag  in hoeverre zaken verplicht zijn of dat ieder vrij wordt gelaten om mee te doen blijft bestaan. Bewoners vinden dat hier per complex over gesproken kan worden.
· Bij de woningen die aan het WIF zijn overgedragen, voert Woonbron het beheer. De vraag blijft in hoeverre Woonbron de participatie van alle bewoners stimuleert.
Afsluiting
Wat betreft de communicatie, verzekert Wouter Rohde dat we extra aandacht zullen besteden. Er vindt momenteel overleg plaats met de vestigingen om een opleidingspakket samen stellen voor Woonbron-medewerkers en klanten over gemengd beheer. 
Gezien de tijd moesten de gesprekken helaas afgerond worden. Daarom zal Wouter Rohde met de Agendacommissie bespreken op welke wijze een vervolg aan deze avond wordt geven. 
