Huurdersvereniging

&5 | BRES XA

SOCIAAL STATUUT
BIJ SLOOP EN INGRIJPENDE WOONRUIMTEVERBETERING VAN ONZELFSTANDIGE
WOONEENHEDEN VAN SLS WONEN

Ondergetekenden,
SLS Wonen en Huurdersvereniging BRES hebben overeenstemming bereikt over de navolgende
inhoud van het sociaal statuut.

Overwegende dat:

Het voorliggende sociaal statuut:

- bijdraagt aan een goede communicatie tussen alle partijen;

- duidelijkheid verschaft over het faciliteitenpakket waarop betrokken huurders aanspraak
kunnen maken.

- het kader is voor instrumenten en maatregelen bij sloop en ingrijpende
woonruimteverbetering, waarover SLS Wonen en Huurdersvereniging BRES
overeenstemming hebben bereikt.

- is van toepassing op de onzelfstandige woonruimte van SLS Wonen. Afhankelijk van
specifieke wetgeving ter zake zal in een later stadium de verhuiskostenvergoeding voor
zelfstandige woonruimte in een aparte bijlage geregeld worden.

Partijen er vanuit gaan dat:
- zij verantwoordelijk zijn voor een goede informatievoorziening naar de huurders en
derhalve het communicatietraject rond projecten onderling zullen afstemmen.

zijn partijen de volgende regelingen overeengekomen:
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

ALGEMEEN

Huurder

Als huurder wordt aangemerkt degene die in het bezit is van een huurovereenkomst van
SLS Wonen voor onbepaalde tijd of een zogeheten campus huurcontract, en
ingeschreven staat in het bevolkingsregister Gemeentelijke Basisadministratie op het
adres. De huurder moet feitelijk op het adres woonachtig zijn. Wanneer SLS Wonen
gebruik gaat maken van zogenaamde campuscontracten, zal het Sociaal Statuut ook
van toepassing zijn voor huurders met een dergelijk contract.

Peildatum

De peildatum is de datum waarop het bestuursbesluit door SLS Wonen is genomen tot
sloop of woonruimteverbetering. Deze datum ligt tenminste acht maanden voor de uit te
voeren sloop of woonruimteverbeteringsactiviteiten. De peildatum is essentieel bij het
bepalen of huurders wel of niet in aanmerking komen voor vervangende woonruimte,
financiéle vergoedingen en faciliteiten.

Voorlichting en informatie

SLS Wonen stelt de huurders binnen 5 werkdagen na de peildatum schriftelijk op de

hoogte van het sloop- of woonruimteverbeteringsbesluit. Ook huurdersvereniging BRES

wordt van het besluit op de hoogte gesteld. In de schriftelijke informatie wordt de gang

van zaken rond het project toegelicht. Tenminste de volgende zaken komen hierbij aan

de orde:

1. Huurders worden geinformeerd over de procedure en planning volgend op het
sloopbesluit/verbeterbesluit;

2. Huurders worden geinformeerd over hun rechten en plichten, op grond van het
sociaal statuut, de algemene bepalingen en de wet;

3. Het systeem van woonruimteverdeling wordt toegelicht;

4. SLS Wonen wijst de huurders erop dat zij zich kunnen laten ondersteunen door een
vertegenwoordiger van de huurdersvereniging, of een ander perso(o)n(-en).

SLS Wonen spant zich ervoor in dat gedurende de gehele huisvestingsperiode één vaste
contactpersoon beschikbaar is voor de huurder(s).

De betrokken medewerker is voor huurder goed bereikbaar en houdt zonodig spreekuur
in het complex. SLS Wonen is permanent bereikbaar voor vragen en klachten van
huurders.

SLS Wonen stelt huurders en huurderscommissies van belendende complexen die niet
direct worden aangepakt,regelmatig op de hoogte van de planning van werkzaamheden
en de overlast die zij daarvan kunnen ondervinden.

SLS Wonen zal in een zo vroeg mogelijk stadium in haar informatie aangeven dat de
toekomst van een complex ter discussie staat en of er ingrijpende
woonruimteverbeteringsplannen bestaan voor het complex. Woningzoekenden kunnen
deze informatie gebruiken om te voorkomen dat zij later opnieuw met herhuisvesting te
maken krijgen.

Bevriezing huurverhoging

Bij uitvoering van ingrijpende woonruimteverbeteringsplannen van een complex blijft de
huur bevroren gedurende de periode vanaf de peildatum tot het moment van technische
oplevering van de betreffende onzelfstandige woonruimte.

Dienstverlening

SLS Wonen is ervoor verantwoordelijk om herhuisvestingsurgenten uit haar bezit tijdig,
passend en zoveel mogelijk naar tevredenheid van de huurders te huisvesten. Dit laat
onverlet hetgeen bepaald is in artikel 2.6 van dit sociaal statuut.

Uitvoering onderhoud

SLS Wonen zal onderhoudsklachten van huurders normaal blijven verhelpen en alle
andere noodzakelijke onderhoudswerkzaamheden blijven verrichten, ook bij
onzelfstandige woonruimte die gesloopt gaan worden.

sociaal statuut SLS Wonen april 2005 pagina 2



2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

PROCEDURE BI1J SLOOP EN BIJ INGRIJPENDE WOONRUIMTEVERBETERING MET
NOODZAKELIJKE DEFINITIEVE UITPLAATSING

Sloop

Sloop betekent dat de bestaande onzelfstandige woonruimte verdwijnt en dat de
huurovereenkomst ophoudt te bestaan door het sluiten van een
beéindigingsovereenkomst.

Sloopbesluit

Een sloopbesluit is een door SLS Wonen genomen bestuursbesluit en door de gemeente
genomen bestuurlijk besluit inhoudende toestemming tot sloop van een nader
omschreven project.

Verbeterbesluit
Een verbeterbesluit is een door SLS Wonen genomen bestuursbesluit welke door de
gemeente is geaccordeerd om onzelfstandige woonruimte ingrijpend te verbeteren.

Sloop en ingrijpende woonruimteverbetering met noodzakelijke definitieve
uitplaatsing

Indien de onzelfstandige woonruimte wordt gesloopt moeten de huurders het pand
geheel ontruimen en worden zij uitgeplaatst.

Bij sloop is altijd sprake van definitieve uitplaatsing en de huurovereenkomst houdt op
te bestaan door het sluiten van een beéindigingovereenkomst.

Dit is een overeenkomst tussen huurder en verhuurder, ondertekend door beide
partijen, waarin het moment van beéindiging van de huurovereenkomst wordt
vastgelegd.

Als volgens de beoordeling van SLS Wonen de woonruimteverbetering zodanig
ingrijpend is dat huurders hun woonruimte om technische redenen moeten ontruimen,
dan worden de huurders uitgeplaatst. De huurovereenkomst houdt op te bestaan door
het sluiten van een beéindigingovereenkomst.

Peildatum

SLS Wonen stelt de huurders van het betrokken complex(deel) binnen vijf werkdagen
dagen nadat het sloop- of verbeterbesluit is genomen schriftelijk op de hoogte. (zie ook
1.2)

Herhuisvestingsurgentie en regelingen

Huurders die gedwongen de onzelfstandige woonruimte moeten ontruimen door sloop of
ingrijpende woonruimteverbetering en daardoor niet terug kunnen keren in hun oude
onzelfstandige woning, komen op de peildatum in aanmerking voor
herhuisvestingsurgentie binnen het bestand van SLS Wonen, vergoedingen en
begeleiding bij herhuisvesting. De herhuisvestingsurgentie is geldig vanaf de peildatum
tot de datum van sloop of start van woonruimteverbetering.

Huurders met een herhuisvestingsurgentie hebben voorrang bij toewijzing van
onzelfstandige woonruimte en indien van toepassing op zelfstandige woonruimte.
Huurders die zelf een woonruimte zoeken, behouden het recht op
verhuiskostenvergoeding.

Dit pakket maatregelen wordt per onzelfstandige woonruimte slechts eenmaal
toegepast.

Met de huurder wordt een uiterste datum waarop de woning wordt opgezegd
afgesproken.

Huurders die op basis van een gerechtelijk vonnis wegens overlast of huurschuld de
onzelfstandige woonruimte moeten ontruimen, verliezen hun recht op herhuisvesting en
daarmee ook het recht op de betreffende regelingen en vergoedingen.

Zoekprofiel, woonwensen en herhuisvestingsaanbod

Het zoekprofiel is de aanduiding van het woningtype, de woninggrootte, de
woningsituering (ligging) en het huurprijsniveau waarvoor de huurder met de
herhuisvestingsurgentie in aanmerking komt.

De woonwensen van de individuele huurder worden geinventariseerd en er wordt een
zoekprofiel vastgesteld. Op basis hiervan krijgt de herhuisvestingsurgente tweemaal een
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2.8

2.9

2.10

aanbieding van passende woonruimte waarbij zoveel mogelijk rekening wordt gehouden
met het zoekprofiel.

Wordt het herhuisvestingsaanbod van SLS Wonen in beide gevallen geweigerd dan
vervalt het recht op herhuisvesting en is SLS Wonen genoodzaakt een
ontruimingsprocedure bij de kantonrechter te starten. Voordat een
ontruimingsprocedure wordt gestart zal SLS Wonen proberen in gesprek te komen met
de huurder om alsnog een oplossing te bereiken.

Passende onzelfstandige woning

Onder een passende woonruimte wordt verstaan een onzelfstandige woning die qua
woningtype, woninggrootte en woningsituering gelijkwaardig is aan de onzelfstandige
woning die de huurder achterlaat. De huurder komt in aanmerking voor een zelfstandige
woonruimte als men voldoet aan een van onderstaande eisen:

. Indien de onzelfstandige woonruimte (de eigen kamer exclusief algemene ruimten)
gelijk aan of groter is dan 25 m?2

. Indien de woonduur langer dan 5 jaar is in combinatie met de leeftijd van 27 jaar
of ouder

Ten allen tijde moet aan de passendheidscriteria voor zelfstandige woonruimte worden

voldaan. (zie bijlagel)

Verhuis- en herinrichtingskostenvergoedingen

Huurders die hun woonruimte wegens sloop of ingrijpende woningverbetering moeten
ontruimen en geherhuisvest dienen te worden komen in aanmerking voor een eenmalige
tegemoetkoming conform de tabel in bijlage 2.

De vergoeding wordt in 2 keer betaald: 14 werkdagen voor feitelijk vertrek 50% en
50% binnen 14 dagen na het vertrek.

Voorwaarde voor betaling van de tweede termijn is dat de huurder de onzelfstandige
woonruimte compleet, bezemschoon en zonder ernstige schade oplevert. Wordt een
onzelfstandige woonruimte niet volgens deze normen opgeleverd, dan is SLS Wonen
genoodzaakt de door hem te maken kosten te verrekenen met de uit te keren
vergoeding.

Het recht op de verhuis- en herinrichtingskostenvergoeding vervalt, indien de huurder
de woning niet op de geplande sloopdatum verlaten heeft, tenzij dit aantoonbaar buiten
zijn schuld plaatsvindt.

De hoogte van de vergoeding wordt jaarlijks op 1 januari aangepast op basis van de
consumentenprijsindex voor alle huishoudens van het voorafgaande jaar. De eerste
aanpassing heeft plaats op 1 januari 2006.

Voorkomen dubbele huur

Bij aanvaarding van een andere woonruimte, waarbij er een periode dubbele huur
ontstaat, scheldt SLS Wonen de laatste maand huur van de achter te laten woonruimte
kwijt.

sociaal statuut SLS Wonen april 2005 pagina 4



3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

INGRIJPENDE WOONRUIMTEVERBETERING MET NOODZAKELIJKE
TIJDELIJKE UITPLAATSING EN GEHEEL OF GEDEELTELIJKE ONTRUIMING

Ingrijpende woonruimteverbetering met noodzakelijke tijdelijke uitplaatsing
Bij ingrijpende woonruimteverbetering kan er noodzaak bestaan om de onzelfstandige
woonruimte tijdelijk te moeten verlaten. Uitgangspunt is dat de onzelfstandige
woonruimte tijdelijk, dat wil zeggen minimaal twee dagen en maximaal drie maanden
niet bewoonbaar is. Een onzelfstandige woonruimte is niet bewoonbaar als
basisvoorzieningen zoals douche, toilet of keuken of essentiéle onderdelen van de
onzelfstandige woonruimte zoals dak en vloer gedurende de werkzaamheden niet te
gebruiken zijn en er ook geen noodvoorzieningen getroffen kunnen worden. Huurders
worden dan tijdelijk uitgeplaatst naar een wisselkamer. In deze situatie blijft de
onzelfstandige woonruimte bestaan en blijft het huurcontract voortbestaan

In dit geval wordt met de huurder schriftelijk vastgelegd wat de beoogde
uitplaatsingsduur in zijn geval zal zijn.

Wisselkamer

Huurders, die vanwege ingrijpende woonruimteverbetering hun onzelfstandige
woonruimte tijdelijk moeten ontruimen en verlaten en terug zullen keren naar de oude
onzelfstandige woonruimte hebben recht op tijdelijke vervangende huisvesting in de
vorm van een wisselkamer en recht op vergoedingen en begeleiding.

De wisselkamer is schoon, gestoffeerd en gesausd of behangen en voorzien van
verwarming (kachel of CV). De wisselkamer biedt voldoende ruimte om alle spullen in op
te slaan, als dat niet het geval is regelt SLS Wonen opslagruimte.

Huurders die gebruik maken van de wisselkamer, betalen daarvoor de kale huur en
servicekosten van de oude onzelfstandige woonruimte.

Herhuisvestingsurgentie
Huurder hoeft de onzelfstandige woonruimte slechts tijdelijk te ontruimen en heeft geen
recht op een herhuisvestingsurgentie.

Financiéle tegemoetkoming in verband met vervangende huisvesting

De vergoeding voor verhuizing naar een wisselkamer bestaat uit verschillende
componenten: het betreft een vaste overlastvergoeding van €250,- in verband met het
gedwongen karakter en de overlast van twee keer verhuizen, eenmaal uit de eigen
kamer en weer terug naar de eigen kamer. Daarnaast ontvangt men de eerste 20 dagen
een dagvergoeding van €5,- per dag. Op het moment dat deze termijn wordt
overschreden, al dan niet gepland, wordt de dagvergoeding verhoogd naar €10,- per
dag. Er wordt geen onderscheid gemaakt tussen huurders die zelf voor vervangende
woonruimte zorgen en huurders die gebruik maken van een wisselkamer van SLS
Wonen. De hoogte van de vergoeding wordt jaarlijks op 1 januari aangepast op basis
van de consumentprijsindex voor alle huishoudens van het voorafgaande jaar. De
eerste aanpassing heeft plaats op 1 januari 2006.

De eenmalige vaste vergoeding wordt uitgekeerd binnen 14 dagen vanaf het moment
dat de bewoner de eigen onzelfstandige woonruimte heeft verlaten. De dagvergoeding
wordt binnen 14 dagen na terugkeer in de eigen onzelfstandige woonruimte uitgekeerd.
Huurders die hun onzelfstandige woonruimte wegens ingrijpende verbetering tijdelijk
moeten verlaten en de vervangende woonruimte zelf verzorgen zijn vrijgesteld voor het
betalen van de huur en servicekosten voor de periode van noodzakelijke uitplaatsing.

Aanpassing kale huur

Indien sprake is van ingrijpende woonruimteverbetering die leidt tot aanpassing van de
kale huur, dient voor aanvang van de tijdelijke uitplaatsing overeenstemming te bestaan
tussen SLS Wonen en de huurder over de nieuwe huurprijs.

Verplichtingen aannemer

SLS Wonen ziet erop toe, dat de aannemer verzekerd is voor eventuele schade aan de
eigendommen van de huurder, die in de woning zijn achtergebleven. Ook ziet SLS
Wonen erop toe dat de aannemer sanitaire voorzieningen plaatst bij te renoveren
complexen.
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PROCEDURE B1J WOONRUIMTEVERBETERING WAARBIJ GEEN SPRAKE IS VAN
NOODZAKELIJKE UITPLAATSING; HUURDERS HOEVEN DE WOONRUIMTE NIET
VOLLEDIG TE ONTRUIMEN

Woonruimteverbetering zonder noodzakelijke definitieve uitplaatsing

Door de aard en de omvang van de woonruimteverbeterende maatregelen kunnen de
huurders in hun onzelfstandige woonruimte blijven. In deze situatie blijft de
onzelfstandige woonruimte bestaan en blijft het huurcontract voortbestaan.

Huurders kunnen gedurende de uitvoering van de woonruimteverbetering in de
onzelfstandige woonruimte blijven wonen.

Voor aanvang van de woonruimteverbetering wordt een minimum en een maximum
termijn van de duur van de werkzaamheden aangegeven.

Herhuisvestingsurgentie
Huurder hoeft de onzelfstandige woonruimte niet volledig te ontruimen en heeft geen
recht op een herhuisvestingsurgentie.

Financiéle tegemoetkoming in verband met kosten

In de algemene bepalingen van de huurovereenkomst is vast gelegd dat de huurder alle
onderhouds- en herstelwerkzaamheden dient te gedogen welke verhuurder noodzakelijk
acht voor het in een zodanige staat brengen van een gebouw en woonruimte, dat deze
aan de kwaliteitseisen van de tijd voldoen, alsmede alle veranderingen aan het
gehuurde die naar het inzicht van verhuurder noodzakelijk zijn en welke niet tot na het
eindigen der huur kunnen worden uitgesteld.

SLS Wonen zal een passende vergoeding verstrekken voor de te maken
herinrichtingskosten, indien deze noodzakelijk zijn.

Verplichtingen aannemer

SLS Wonen ziet erop toe, dat de aannemer verzekerd is voor eventuele schade aan de
eigendommen van de huurder, die in de woning zijn achtergebleven. Ook ziet SLS
Wonen erop toe dat de aannemer sanitaire voorzieningen plaatst bij te renoveren
complexen.
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5 SLOTBEPALINGEN

Hardheidsclausule

Indien het sociaal statuut in een specifiek geval voor een huurder onevenredig negatieve
gevolgen heeft die ongunstiger zijn dan voor de overige huurders het geval is, kan die
huurder een beroep doen op de hardheidsclausule en SLS Wonen verzoeken af te wijken
van het sociaal statuut. In dat geval zal SLS Wonen dit verzoek in behandeling nemen
en binnen dertig dagen na ontvangst een besluit nemen. De uitslag wordt schriftelijk,
met redenen omkleed, meegedeeld aan de betrokken huurder.

Bezwaarprocedure

De huurder kan tegen de beslissing van SLS Wonen direct bezwaar maken bij de
regionale geschillencommissie. Individuele huurders kunnen zich wenden tot regionale
geschillencommissie indien zij het niet eens zijn met de wijze waarop SLS Wonen het
sociaal statuut uitvoert of interpreteert. Voorbeelden van zaken waarmee de huurder
naar de geschillencommissie kan gaan zijn: het vaststellen van het zoekprofiel en het
vaststellen of uitplaatsing technisch noodzakelijk is.

Geschillenregeling

Indien partijen van mening verschillen over de uitleg van dit sociaal statuut vindt
overleg plaats om het verschil van inzicht op te lossen. Dit overleg kan er eventueel toe
leiden dat partijen overeenkomen de geschillenbeslechting in handen te geven van een
geschillencommissie bestaande uit drie onafhankelijke personen, aangewezen door
Huurdersvereniging BRES en SLS Wonen (iedere partij kiest één persoon) en een derde
onafhankelijke persoon die door de twee partijen gezamenlijk aangewezen wordt.

De onafhankelijke personen doen uitspraak bij wege van bindend advies.

Werkingsduur

Dit sociaal statuut wordt aangegaan voor een periode van vijf jaar. Jaarlijks zal de
werking van het sociaal statuut worden geévalueerd. Op verzoek van één van de
partijen kan deze evaluatie eerder plaatsvinden. Anderhalf jaar voor het aflopen van het
sociaal statuut starten partijen overleg over een nieuw sociaal statuut. Huurders die al
een herhuisvestingsurgentie bezitten kunnen er bij wijzigingen in het sociaal statuut niet
op achteruit gaan.

Het sociaal statuut treedt in werking met ingang van de datum waarop het door de partijen is
ondertekend.

Aldus overeengekomen te Leiden op 27 april 2005,

Namens Huurdersvereniging BRES: Namens SLS Wonen:
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BIJLAGE 1

Passendheidscriteria zelfstandige woonruimte

De huren zijn verdeeld in de volgende klassen, hierbij wordt uitgegaan van de
subsidiabele huur (huurbedrag exclusief een deel van de servicekosten).

Huurklassen

1. <€ 325,90

2. € 325,91 t/m € 466,47

3. €466,48 t/m € 597,53

4. > € 597,54 en hoger (geen huursubsidie)

Welk inkomen past bij welke huurprijs?

Belastbaar inkomen 1 persoon Huurklassen
1 2 3
< € 18.700 X X
€ 18.700 - 25.075 X X
> € 25.075 X
Belastbaar inkomen 2 personen Huurklassen
1 2 3
< € 25.075 X X
€ 25.075 - 37.600 X X
> € 37.600 X

(Deze bedragen zijn geldig van 1 juli 2004 t/m 30 juni 2005)

In welke huurklasse kom je terecht?

Voor het bepalen van de huurklasse wordt uitgegaan van het belastbaar inkomen. Je
belastbaar inkomen staat op je belastingaangifte of op een IB60 formulier
(verkrijgbaar bij de Belastingdienst). Wijkt het huidige inkomen meer dan 15% af, dan
wordt een schatting gemaakt over het inkomen van het afgelopen kalenderjaar.

sociaal statuut SLS Wonen april 2005 pagina 8



BIJLAGE 2

Berekening vergoeding bij gedwongen verhuizing

16m2
Vergoeding tot 16 m’ en hoger
Variabel
Vloer-oppervlakte maal
Vloerbedekking 112,50 7,50 euro
Vloer-oppervlakte maal
Gordijnen 105,00 7,00 euro
Vloer-oppervlakte maal
Behang 48,00 3,20 euro
Vloer-oppervlakte maal
subtotaal 265,50* 17,70 euro
Vast
TPG verhuisservice en -berichten 75,00 75,00
Administratiekosten telefoonverhuizing# 75,00 75,00
Overlastvergoeding 250,00 250,00
Huur bus 100,00 100,00
Totaal 765,50 *Zie tabel A
Afgerond totaal 770,00 *Zie tabel A
*Uit de berekening tot 16 m2 kan voor het variabele gedeelte een bedrag per
vierkante meter berekend worden. 265,50 euro gedeeld door 15 m2 is
€ 17,70 per vierkante meter. Dit bedrag is voor de overige berekeningen van de
staffel gebruikt. Daarbij is uitgegaan van het gemiddeld oppervlak in de kolom.
#Dit bedrag bevat aansluit- en verhuiskosten voor telecomabonnementen. Het is
gebaseerd op de aanvraag voor een nieuwe Lijbrandt aansluiting. Als de huurder al een
abonnement heeft bij Lijbrandt dan zijn de kosten lager namelijk €19,90. Maar een
huurder moet de vrijheid hebben om te kiezen voor een aansluiting bij KPN/Casema/
internetproviders.
*TABEL
Opperviakte in M2 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
Variabele vergoeding 283,20 300,90 318,60 336,30 354,00 371,70 389,40 407,10 424,80 442,50
Vaste vergoeding 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00
Vast en variabel 783,20 800,90 818,60 836,30 854,00 871,70 889,40 907,10 924,80 942,50
Afgerond totaal 785,00 805,00 820,00 840,00 855,00 875,00 890,00 910,00 925,00 945,00
*TABEL
Oppervlakte in M2 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35
Variabele vergoeding 460,20 477,90 495,60 513,30 531,00 548,70 566,40 584,10 601,80 619,50
Vaste vergoeding 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00, 500,00 500,00 500,00 500,00
Vast en variabel 960,20 977,90 995,60 | 1013,30 | 1031,00 | 104870 | 1066,40 | 1084,10 | 1101,80 1119,0(
Afgerond totaal 965,00 980,00 [  1000,00 [ 1015,00 [ 103500 | 1050,00 [ 1070,00 [ 1085,00 [ 110500 [ 1120,00
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