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CONCEPT ADVIES INZAKE AANKOOP 16 APPARTEMENTEN EN 16 WONINGEN TE
BRUNSSUM

Aan : Bestuur Stichting Wonen Limburg

Van : Huurdersraad Wonen Limburg

Datum : 6 april 2020

Betreft : Advies inzake aankoop 16 appartementen/parkeerplaatsen

en 16 eengezinswoningen te Brunssum door WL

Aantal bijlagen : geen

Geachte heer Hazeu,

De Huurdersraad heeft de adviesaanvrage inzake de aankoop door Wonen Limburg van 16
appartementen en bijbehorende parkeerplaatsen alsmede 16 eengezinswoningen te Brunssum
ontvangen op 18 maart jl.. We hebben deze aanvrage voorgelegd aan de leden van de

Huurdersraad. Gezamenlijk komen wij tot onderstaand advies.

Inleiding

De aan te kopen appartementen en woningen liggen in de directe nabijheid van bestaand bezit van
Wonen Limburg en worden verhuurd in het sociale huursegment. De aankoop past binnen het
strategisch beleid van Wonen Limburg en binnen de kaders van het portefeuilleplan waaraan
toevoegingen aan de portefeuille moeten voldoen. De appartementen en woningen zijn in het
centrum gelegen. Over deze voorgenomen aankoop heeft u de SHZL reeds geinformeerd. Wij
hebben de SHZL gevraagd om hun bevindingen over deze aankoop te delen met de andere HO'’s
en daarover een preadvies uit te brengen. De andere HO’s hebben besloten zich te committeren
aan de bevindingen van de SHZL. Wel zijn er een aantal opmerkingen gemaakt en aanbevelingen

gedaan die wij in dit advies hebben verwerkt.

Advies
Voor de bewoners van deze sociale huurwoningen geldt dat zij na overname huren van een
woningcorporatie en niet meer van een particuliere belegger. Het verschil in doelstelling en focus

tussen deze twee zal niet in het nadeel van de huurders zijn, terwijl de huurders bij een
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woningcorporatie als Wonen Limburg via de bekende kaders betere waarborgen hebben voor
medezeggenschap en inspraak.

De Huurdersraad adviseert positief over de aankoop, zij het onder het voorbehoud dat het due
diligence onderzoek geen bovenmatige financiéle, juridische, technische en/of milieukundige
risico’s signaleert. Risico’s die moeten leiden tot aanpassing van de transactievoorwaarden met
verkoper, of die kunnen leiden tot grote kosten in de toekomst. Als die risico’s zich manifesteren
dan behoudt de Huurdersraad zich het recht voor om de adviesaanvrage opnieuw te beoordelen.
Bij de positieve beoordeling van de aankoop van de 16 grondgebonden woningen speelt voor de
Huurdersraad mee dat Wonen Limburg nog geen eengezinswoningen had in Brunssum en dat
deze aankoop Wonen Limburg in staat stelt om een bredere doelgroep in Brunssum te huisvesten.
Over de aankoop van de 16 appartementen is de Huurdersraad iets minder positief en plaatst daar
ook enkele vraagtekens bij. Het is een vrij oud appartementencomplex, waarvan het energielabel
kennelijk nog niet bekend is. De verwachting is deze appartementen gemiddeld een energielabel
D hebben. Het kan dus ook nog lager uitvallen. Duidelijk is wel dat er na aankoop flink
geinvesteerd zal moeten worden. Aanhouden zoals het er nu bij ligt lijkt geen optie. Het
vorenstaande geldt overigens ook voor de 16 eengezinswoningen, maar zoals gezegd voegen die
iets extra’s toe aan de portefeuille van Wonen Limburg in Brunssum, hetgeen niet het geval is met

het appartementencomplex.

Wij willen graag geinformeerd worden over de toekomstplannen met dit complex (verhogen
energie index naar B? Van het gas af?). Wat zijn dan de consequenties voor de huurprijs? Het kan
vanuit het oogpunt van betaalbaarheid niet zo zijn dat huurders na opwaardering van het
energielabel geconfronteerd worden een flinke huurverhoging.

Ook willen we graag weten wat de consequenties voor de huurprijs zijn als de energie-index

(voorlopig) niet wordt verhoogd?

Verder merkt de Huurdersraad het volgende op. Uit de adviesaanvrage blijkt dat u nog geen
toegang heeft gehad tot de woningen om deze technisch te (laten) inspecteren. Ook is het due
diligence-onderzoek nog niet afgerond, waaronder een technische en een milieukundige
onderzoek. U heeft taxateur Colliers International weliswaar een taxatieopdracht gegeven, maar
nog geen rapport ontvangen. Normaliter leveren de technische inspectie, het due diligence-
onderzoek en het taxatierapport nuttige informatie op als basis voor de onderhandelingen vooraf
over de aankoop. Met deze informatie worden verrassingen achteraf vaak voorkomen. Toch heeft
u met de verkopende partij al overeenstemming bereikt. Wij gaan er vanuit dat in de voorlopige
koopovereenkomst voldoende geborgd is dat als de resultaten van het due diligence-onderzoek en
van de (eigen) technische inspectie daartoe aanleiding geven, de transactievoorwaarden nog

aangepast kunnen worden of, in het ergste geval, dat van de aankoop kan worden afgezien. Graag
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willen we geinformeerd worden over de resultaten van het due diligence onderzoek en wat deze in

concreto betekenen voor de deal.

Ten slotte nog een opmerking over de communicatie richting huurders.

We begrijpen dat alle huurders persoonlijk op de hoogte worden gebracht nadat de besluitvorming
formeel is doorlopen. Graag willen we dat u met de SHZL in overleg treedt over het organiseren
van een bewonersbijeenkomst. De SHZL zou bij deze bijeenkomst betrokken kunnen worden
zodat de bewoners ook kennis kunnen maken met de SHZL als belangenbehartiger voor de
huurders van Wonen Limburg in Zuid Limburg. Wellicht is er ook behoefte aan het oprichten van

een bewonerscommissie.

Resumé
De Huurdersraad geeft onder voorbehoud zoals hiervoor omschreven een positief advies af over
de voorgenomen aankoop van 16 appartementen en bijbehorende parkeerplaatsen en 16

eengezinswoningen in Brunssum.

Namens de Huurdersraad,

Voorzitter
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