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Groningen, 26 februari 2018,

Ons kenmerk: 20180226

 
Geachte leden,

Hierbij willen wij jullie uitnodigen voor de ALV van dinsdag 6 maart a.s. gehouden in ons pand aan de Visserstraat 56, aanvang 19.30 uur. We willen jullie vriendelijk verzoeken om aanwezig te zijn dan wel iemand te machtigen om voor jouw pand te stemmen. De agenda ziet er als volgt uit:

1. Opening 
2. Vaststellen agenda 
3. Mededelingen
4. Post in en uit 
5. Notulen vorige ALV (7-11-2017) 
6. Verbouwing pand 
7. Q&A manager gebiedsteam jongeren: Gerwin Kamps
· Bijdrage bewonersactiviteiten 
· Strategische visie jongerenhuisvesting 
8. Installatie nieuwe bestuursleden*
9. Installatie nieuwe voorzitter*
10. Decharge voorzitter 
11. W.v.t.t.k. 
12. Rondvraag 
13. Sluiting 
 
De stukken zijn bijgevoegd in de uitnodiging. Over de punten met een (*) moet gestemd worden. Mocht je deze avond verhinderd zijn, dan horen wij dat graag. 

Met vriendelijke groet,

Namens het Grobos,

Heleanne Prins 
Commissaris Intern 
 


Aanwezigheidslijst
Goeman				
Hoendiep 1 & 3							28 stemmen
Hete Kolen							14 stemmen
Damsport							11 stemmen
Hoendiep 2							15 stemmen
Mudaheert							5 stemmen
Lijnbaanstraat							7 stemmen
Reitdiepcomplex						4 stemmen
Selwerd 2							30 stemmen
Hoendiep 1 en 3						28 stemmen
Folkingestraat 10 heeft de Lijnbaanstraat gemachtigd		2 stemmen 
Niek van der Kant	Voorzitter	
Heleanne Prins		Commissaris Intern
Emin Bayazit		Commissaris Extern
Anca Visser		Penningmeester
Lotte Wit		Secretaris
Totaal aantal stemmen vertegenwoordigd:	144
Quorum:					86


1. Opening 
 Niek opent de vergadering om 19:37
2. Vaststellen agenda 
We beginnen met het voorstellen van iedereen. 
Damsport: vraagt of er nog informatie komt over de bewonersbijdrage. 
Dit komt bij punt 7 aan bod
3. Mededelingen
Het Grobos heeft te maken gehad met een fraude geval, Mark is niet aanwezig. Wij hebben hem uit zijn functie ontheven (hij was penningmeester). Toen wij onze rekening gingen bekijken kwamen wij er achter dat hij geld van het Grobos heeft gestolen. Het geld is momenteel nog niet terug. Hij is wel met voorstellen gekomen om het zo snel mogelijk terug te betalen. Wij gaan nu bedenken of wij aangifte gaan doen.
4. Notulen vorige ALV
Omdat het de vorige keer erg lang duurde totdat alle notulen waren besproken, gaan wij hier nu sneller door heen. Wij vragen in 1 keer of er opmerkingen zijn. 
Er zijn geen opmerkingen, kleine foutjes kunnen nog toegestuurd worden via de mail.
5. Bestuursupdate
Het punt bestuursupdate mist, dit wordt nu toegevoegd. 

KAR
In ons beleidsplan staat dat wij meer contact willen met de KAR, momenteel hebben wij meer contact en zijn ook naar hun ALV geweest.

NOL
Er zijn niet veel dingen gebeurd, wel advies aanvragen, maar deze hadden niet direct betrekking op ons. 

KCC
Op de vorige ALV kwam de klacht over de afhandeling van klachten. Het blijkt dat het KCC geen terugkoppeling geeft als er werkzaamheden buiten de woning zijn uitgevoerd.  Dit systeem zal worden aangepakt.

JHV
werkgroep van gemeente Groningen met als thema de jongerenhuisvesting in Groningen. De focus ligt hier momenteel op de internationale studenten. Er wordt geprobeerd om het zo makkelijk mogelijk te maken voor internationale studenten om aan een kamer te komen. Athomeingroningen.nl is al een website met veel informatie voor internationale studenten

LHS
Dit zal worden opgeheven. Dit is jammer, er werd geprobeerd om er nieuw leven in te blazen, maar dit is niet goed opgepakt.

Wij hebben een advies aanvraag binnen gekregen over de tijdelijke huurcontracten die Lefier wil toepassen bij Polaris. Lefier wil tijdelijke huurcontracten toepassen om de doorstroom te verbeteren zodat de druk op de woningmarkt even wordt verlicht. Wij hebben een positief advies gegeven, maar hebben benadrukt dat wij vinden dat de jongeren in dit complex een goede begeleiding moeten hebben om na 5 jaar een nieuwe woning te vinden

6. Verbouwing pand 
Momenteel zijn wij druk bezig met het vernieuwen van het pand. Wij hebben al een nieuwe keuken en er is al gecontroleerd op asbest. Hierdoor zal de begroting voor volgend jaar groot uitvallen, maar Lefier neemt ook een deel van de kosten haar rekening.
7. Q&A manager gebiedsteam jongeren: Gerwin Kamps
Gerwin heeft een nieuwe baan, dus er zal een opvolger komen. Hierdoor zal er geen uitgebreide kennismaking zijn.
Studentenhuisvesting hangt er soms wat bij, Lefier wist niet zo goed was zij hier mee aan moest. Intern moet het beleid jongerenhuisvesting op de schop, en dit speelt nu al meerdere jaren. Er is een nieuwe strategische functie geformuleerd, en de focus komt te liggen op betaalbare aanbiedingen, dit is iets waar Lefier zich in wil onderscheiden. Momenteel wordt er gekeken naar wat daadwerkelijk veranderd kan worden, dit is opgesplitst in 4 thema’s. 
Deel 1 is dienstverlening hieronder valt: verhuur- en mutatie proces, woonruimte verdeling, klantbediening, beheer complexen, klant signaal methode verder door ontwikkelen, en mogelijk dienstverlening aan internationale studenten. 
Lefier wil vooral dit proces aanpassen aan de behoefte van de jongeren en vragen hoe de dienstverlening verbeterd kan worden.
Deel 2 is vastgoed, hieronder valt: aansluiting vraag en aanbod studenten huisvesting Groningen, definitie VHE type studentenhuisvesting, wat betekent dit voor onze portefeuille studentenhuisvesting. 
Goeman: De internationale studenten spreken vaak echt gebrekkig Nederlands, dus de focus moet komen te liggen op Engels. Van de sociale voorzieningen wordt minder gebruik gemaakt. Door betere integratie kunnen de internationale studenten ook vaak aan meer kennis in het pand. 
Hoendiep 1 en 3: internationale klitten soms heel erg samen, en andere internationale studenten zie je bijna nooit. In deze flat merk je wel heel erg dat veel meer internationale studenten komen
Selwerd 2: het is beter de internationale studenten te verspreiden zodat de Nederlandse en de internationale studenten meer mengen. Taal is waarschijnlijk een erg grote barrière. Ook niet iedereen verstaat Engels. 
Gerwin verteld dat in Groningen een erg hoog percentage internationale studenten leeft. 10% wat nu wordt verhuurd is verhuurd aan een internationale student. 
Hoendiep 1 en 3: er moet gelet worden op de Nederlandse studenten, deze voelen zich nu soms een beetje weggejaagd omdat er heel veel internationale studenten wonen. 
Deel 3 is toetsing beleid, hieronder valt: duurzaamheid, kwaliteitsbeleid en huurbeleid. Het is voor duurzaamheid erg moeilijk om verbeteringen toe te passen, de innovatie is namelijk nog niet zo ver dat dit een nul op de meter pand kan worden. Lefier loopt nog achter op onderhoudsniveau en hier wordt hard aan gewerkt. Huurbeleid is een erg belangrijk punt, en dit is lastig toe te passen op studenten huisvesting.
Deel 4 positionering gebiedsteam, er wordt gekeken of dit team meer uit de organisatie getrokken kan worden omdat zij toch wel erg veel uitzonderingsgevallen hebben en het moeilijk is om hier 1 beleid voor heel Lefier op toe te passen. 
Momenteel wil Lefier erg veel leren van andere organisaties. 

Selwerd 2: hoe worden problemen aan elkaar gekoppeld op lange termijn bij het KCC. Zoals een leiding die langzamerhand steeds meer kapot gaat. Wordt deze informatie ook aan elkaar gekoppeld.
Momenteel wordt er veel knip en plak werk gedaan en Lefier wil het planmatig onderhoud omhoog gooien. De duindoorn flat is een goed voorbeeld, dit wordt nu helemaal gerenoveerd. 
Mudaheert: als dit wordt overlegd met de directie?
Dit is een tactisch verhaal, dus het is voor nu nog niet concreet. Dit is op hoofdlijn, hierna zullen er concrete beschrijvingen komen. 
8. Bijdrage bewonersactiviteiten 
Allereerst, Lefier ziet bewonersverenigingen als erg belangrijk. Lefier wil de bewonersverenigingen in stand houden. Er zijn wel een paar redenen waarom wij de financiering op een andere manier willen.
Door het incasseren van bedragen speelt Lefier voor een soort bank en dat mag niet. De betaling is namelijk  iets tussen bewonersvereniging en huurder. Ook is het in strijd met de wet dat je verplicht lid bent van een bewonersvereniging. Lefier mag dit dus niet meer doen. Hier wil lefier met de hoofdbewoners over in gesprek. Er komt met elke bewonersvereniging een apart gesprek. Er zal niks gebeuren totdat de bewonersverenigingen tevreden zijn. Lefier is ook bang dat als het helemaal losgelaten wordt de bewonersverenigingen alsnog zullen ophouden met bestaan.
Selwerd 2: bij ons kan je wel lid af worden. Maar je mag dan ook geen gebruik meer maken van de dienstverlening van de bewonersvereniging. Dat maakt dit een lastig punt. 
Bij een huurdersituatie mag je niet verplicht lid worden
Hoendiep 1 en 3: je bent toch ook een soort bank als je kosten int voor schoonmaak, wat is het verschil?
Bewoners bijdrage is niet opgenomen als toegestane service kosten.
Lefier wil zo snel mogelijk dit systeem gaan aanpassen op een zo goed mogelijke manier. 
Lefier is ook bereid om het wasmachine beheer over te nemen
Damsport: wanneer vinden de gesprekken plaats?
Nadat de gesprekken met het Grobos zijn gevoerd. Dit zal snel komen.
Goeman: Hoe zien jullie het overgangsproces voor je? Want bewoners verenigingen moeten wel bijdrage gaan incasseren.
Hiervoor zal een oplossing gevonden moeten worden die niet de privacy van de huurders schend. 
Hoendiep 1 en 3: het is voor onze flat niet haalbaar als wij zelf de bewonersbijdrage moeten gaan innen, het is gewoon te groot.
Selwerd 2: voor buitenlandse studenten is het allemaal extra lastig te begrijpen.
Goeman: hoe lang is de wet er al dat het niet mag?
Het is al die tijd al door de vingers gezien. De autoriteit wonen wil dit eigenlijk niet meer toestaan.
Goeman: als mensen geen lid meer zijn mogen ze van sommige faciliteiten geen gebruik meer maken, maar het is bijna niet mogelijk om hier toezicht op te houden.
Lefier kan dus een aantal taken overnemen, maar anders moet dit op een andere manier worden opgelost.
Huidige bewoners kunnen hun lidmaatschap ook opzeggen.
Waar nu Lefier voor bank speelt, zou het Grobos ook de financiën kunnen regelen. Dit mag wettelijk gezien wel. Het Grobos is namelijk een stichting, dus dit mag. Dit is mogelijke en oplossing, maar dit zorgt wel voor extra druk.
Goeman: mag je wel automatisch lid zijn van het Grobos?
Hier zou dezelfde regeling voor gelden. 
Selwerd 2: wij willen zelf bepaalde voorzieningen regelen en het gaat gewoon een stuk duurder worden als dit via een schoonmaak bedrijf gaat.
Goeman: wij regelen de schoonmaak zelf en dit is een stuk goedkoper.
Hierom moet er per bewonersvereniging naar gekeken worden wat de oplossingen zijn. Lefier moet alleen wel echt weg als tussenpersoon.
Het bedrag wat nu op de rekening staat van de vereniging, blijft van de vereniging.
Veel verenigingen zijn bang dat de verenigingen niet meer kunnen bestaan als zij zelf geld moeten gaan innen. Ook is er de vraag hoe je het gaan handhaven als de ene helft van de flat wel van een voorziening gebruik mag maken en de andere helft niet. Dit is logistiek niet haalbaar. 
Lefier wil nu zorgen voor beter afval voorzieningen, zodat mensen hun afval kwijt kunnen. 
Hoendiep 1 en 3: een groot gedeelte van de vereniging is toch communicatie tussen nestoren, hoofdbewoners en Lefier. Dit is erg belangrijk en als er niet genoeg geld meer binnen komt raakt een heel stuk overzicht kwijt. 
Mogelijk kan er korting gegeven worden op de huur, zodat nestoren kunnen blijven bestaan. Er zijn dus wel echt meerdere wegen naar Rome en dit moet per bewonersvereniging bekeken worden.
Als Lefier het wasmachinebeheer overneemt, zal Lefier ook moeten regelen dat de wasmachines goed werken en kunnen huurders hier naartoe brengen.
De financiële stroom zal op een andere manier moeten lopen.
Het bestaan van bewonersverenigingen neemt Lefier heel veel werk uit handen.
Hete Kolen: hoe zit het met de begroting voor aankomend jaar? Moet dit nog worden opgestuurd?
Als er voor die tijd nog geen oplossing is moet deze nog worden opgestuurd. 
Selwerd 2: is het niet een idee om mutatie gegeven te delen, zonder persoonsgegevens zodat een bewoners vereniging direct contact kan zoeken?
De naam mag niet bekend zijn, maar wel dat er een wisseling is. 
Hoendiep 1 en 3: is het een idee dat Lefier bij het ondertekenen van het contract al een optie komt om lidmaatschap bij een bewonersvereniging aan te bieden. 
Dit mag, en het zal goed zijn als direct wordt verteld wat de bewonersvereniging precies doet. Dit zal bij internationale studenten alleen iets lastiger zijn. 
Totdat elke bewonersvereniging akkoord is zal er nog geen verandering komen. Bij de grotere verenigingen zal er een goed plan moeten komen. Mogelijk kunnen diensten van de vereniging ook anders worden gefactureerd, als deze dingen via de service kosten wel geregeld kunnen worden.
Nog niet iedereen is gerustgesteld, maar iedereen is wel beter op de hoogte. Het proces is nog lang niet ten einde en voor iedereen zal er een passende oplossing komen. 

9. Installatie nieuwe bestuursleden*
Anca wordt ingeslagen als nieuwe penningmeester met 132 stemmen. 

Hete Kolen: hoe zit het met de oude penningmeester
Deze is ontslagen.  APL Grobos: even uitzoeken hoe dit precies zit. 
10. Installatie nieuwe voorzitter*
Heleanne wordt ingeslagen als nieuwe voorzitter met 132 stemmen.
Heleanne is 2 jaar commissaris intern geweest, maar omdat niek vertrekt en Heleanne het langs zittende bestuurslid is zal zij de taak van voorzitter op zich nemen. Bij de nieuwe sollicitatie ronde zijn wij ook opzoek naar een nieuwe commissaris intern. Niek blijft deze maand nog en wil graag de zaak met de penningmeesters goed afhandelen. 

11. Decharge voorzitter 
Niek is nu bestuur af.
12. W.v.t.t.k. 
Emin: het Grobos heeft een nieuwe poster en iedereen krijgt deze mooie poster mee! 
13. Rondvraag
Goeman: er is nog steeds een verbouwing bezig. Dat had al klaar moeten zijn voor de kerst, maar dit is nog steeds niet klaar. Het gaat al wel beter dan de vorige verbouwing. Het einde is al wel in zich gelukkig ondanks dat veel is fout gegaan. Iedereen heeft ergens een steekje laten vallen. De laatste tijd is er weer meer overlast door drugsgebruik. Er zijn mogelijk mensen in de Goeman die dealen, hier proberen zij wat aan te doen. Het toilet en archief in de algemene ruimte worden zijn verbouwt, daarom zijn er de laatste tijd geen activiteiten gehouden. Communicatie in de flat blijft een moeilijk punt. 
Hoendiep 1 en 3: rustig, los van overlast van muizen en kakkerlakken en bedwantsen. Op de tweede verdieping is een moeilijke bewoner die voor veel overlast zorgt. Het geeft op de verdieping erg veel stress, deze zorgt ook voor overlast bij de Hoendiep 2. De politie is al ingelicht. 
Als er iemand uitgezet moet worden zal er een dossier moeten worden aangelegd, anders kan iemand niet worden uitgezet. Mensen moeten vooral blijven melden, dit helpt het proces. 
Hete Kolen: alles gaat eigenlijk wel goed. Het is nu rustig qua probleem gevallen. 
Hoendiep 2: er zijn dus meisjes die lastig gevallen worden, iedereen blijft vooral meldingen maken. En iedereen moet voorzichtig zijn als ze de deur open doen. Ook komt er een verbouwing aan.
Reitdiep complex: een paar keer is de stroom uitgevallen, en iedereen belt hiervoor naar Lefier. Er waren ook problemen met de wasmachines omdat de rekening was geblokkeerd door de ING, grofvuil blijft het grootste probleem, door verhuizende mensen.
Selwerd 2: er is een nieuwe PR commissie opgericht. Deze zal iedereen elke maand e-mailen met updates uit de flat of als reactie vanuit de flat nodig is. Ook is er bij deze parkeerplaats wat druggebruik. Verder zijn mensen redelijk passief en moet je veel initiatief tonen om dingen gedaan te krijgen.
Mudaheert: het gaat wel goed. Er zijn vrij veel mensen die naar de activiteiten komen. Er is een ondergrondse container gekomen. Er zouden ook nieuwe keukens en badkamers aan komen. De bewonersvereniging bestaat volgend jaar 30 jaar. 
De grootste moeite is de gegevens van oud huurders verzamelen. Misschien kan je via via gegevens van oude bewoners krijgen. 
Damsport: er is weer veel grofvuil en gedoe met de wasmachines. Er is een deur uitgetrokken. Aan het einde van het jaar zullen nieuwe wasmachines gehuurd worden die beter zijn. Ook komen er sloten op alle tussendeuren. Hier is nog een overleg over. Ook wonen er wat types die voor wat overlast zorgen. Lefier houdt deze mensen al in de gaten. Er is een groepsapp opgericht waar alle bewoners in zitten zodat er beter contact is. De appgroep moet nog beter worden gepromoot. 
Anca: heeft een cursus boekhouden gekregen vanuit Lefier, en dit zorgt voor erg veel houvast. 
Hete Kolen: het grofvuil is ook bij hete kolen een probleem. 
Gerwin: de gemeente en verschillende andere partijen is bezig om een jongeren app te ontwikkelen waar veel handig informatie in staat over hoe je nu dingen voor jezelf kan regelen.

14. Sluiting 
Heleanne sluit de vergadering om 21:24.
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