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Bestuur van de Vereniging van Eigenaars Pieter de Hooch

Secretariaat Pieter de Hoochstraat 25e, bestuur@pieterdehooch.nl , www.pieterdehooch.nl
__________________________________________________________________________________________

Extra bericht i.v.m. houtrot!
De belangrijkste punten op een rij:

· Advocaat ingeschakeld.

· Verzoek aan bewoners om claim in te dienen, zie 4.

· Extra ledenvergadering op 11 januari 2006.

Ondanks inspanningen van het Bestuur van de VVE zien wij weinig voortgang in het dossier houtrot. Zoals wij in de laatste Algemene Ledenvergadering konden melden heeft Moes een technisch rapport laten opmaken en heeft geprobeerd om via de Stichting Garantiefonds Timmerwerken (SGT) de verantwoordelijkheid bij de houtleverancier te leggen. 

Op 15 april van dit jaar heeft het bestuur AM Wonen formeel aansprakelijk gesteld, middels een aangetekende brief. Deze brief is ook in afschrift gestuurd naar de Stichting Waarborgfonds Koopwoningen. In mei heeft AM Wonen hierop gereageerd en erkend dat er sprake is van ernstige gebreken. In die brief verwijst men echter naar het bovengenoemde onderzoek door Moes. Aan de hand van deze rapportage zou AM Wonen in overleg met Moes bekijken welke acties men moet ondernemen. Zolang de oorzaak niet bekend is, stelt AM Wonen in haar brief, is het moeilijk om te bepalen welke maatregelen getroffen moeten worden.  

Inmiddels zijn we een half jaar verder. Toezeggingen om het rapport toe te sturen aan de VVE zijn niet gestand gedaan. Regelmatig heeft er overleg plaats gevonden met AM Wonen, echter zonder concreet resultaat. Op 27 november  heeft het bestuur nogmaals een brief gestuurd met het verzoek om de rapporten toe te zenden en duidelijkheid te geven over de te nemen maatregelen. AM Wonen heeft op 2 december op deze brief gereageerd, zeggende dat men – zonder aansprakelijkheid te erkennen! – een inspectie zal laten uitvoeren door het houtrot herstelbedrijf van Wijk Amsterdam BV. Aan de hand van deze inspectie wil men een hersteladvies en kostencalculatie laten maken.  Ongetwijfeld gaan daarmee weer enkele maanden verloren.

Ter voorkoming van het mogelijk verstrijken van garantietermijnen heeft het bestuur besloten om een advocaat  (mr. B.B. van Vliet, Van Lexence Advocaten en Notarissen) in te schakelen voor advies. Op grond van het gesprek dat wij  deze week hebben gehad met B.B. van Vliet is besloten tot de volgende acties:

1. Mr. van Vliet zal deze week een brief opstellen waarin AM Wonen wordt verzocht binnen een termijn van 14 dagen het SGT-rapport aan de VVE te doen toekomen.

2. Ongeacht of de VVE  het SGT-rapport van AM Wonen ontvangt zal Van Vliet over ca. 2 weken ter behoud van rechten van zowel de VVE als de afzonderlijke eigenaars een arbitrageprocedure opstarten bij de Raad Arbitrage voor de Bouw te Utrecht.

3. De VVE zal een eigen bouwkundig adviesbureau inschakelen ter vaststelling van een en wijze van herstel van de houtrot/lekkage.  Een dergelijk adviesbureau hebben wij  waarschijnlijk in de komende periode ook nodig om ons in de onderhandelingen met AM Wonen met de nodige deskundigheid te kunnen laten bijstaan.

4. De individuele eigenaars worden verzocht om, wanneer men zelf schade heeft ook zelf een ingebrekestelling aan AM Wonen uit te doen gaan. Dit omdat de VVE niet eventuele door een eigenaar persoonlijk geleden schade kan claimen, maar ook om te voorkomen dat er t.z.t. discussie ontstaat over de vraag of het schade aan de constructie van het gebouw betreft dan wel schade aan het appartement. Van deze ingebrekestelling moet u een copie zenden aan de Stichting Waarborgfonds Koopwoningen, Postbus 29160, 3001 GD Rotterdam, wilt u althans een beroep kunnen doen op die garantie. De ingebrekestelling hoeft alleen in te houden dat u AM Wonen aansprakelijk houdt voor de door u ter zake van de lekkage en houtrotplekken geleden schade, moet (liefst aangetekend) worden gezonden aan AM Wonen BV Noord Holland, Postbus 20556, 1001 NN Amsterdam.

Eigenaars moeten van de bedoelde schade opgave doen bij hun rechtsbijstandsverzekering (indien uiteraard aanwezig). Bij deze opgave  is het verstandig te vermelden dat het de bedoeling is dat de gezamenlijke eigenaars zich laten adviseren door het inschakelen van een bouwkundig adviesbureau, alsmede dat, tot behoud van rechten, spoedig een arbitrageprocedure aanhangig zal worden gemaakt. Mocht u vragen krijgen van uw rechtsbijstandsverzekeraar dan kunt u verwijzen naar mr. B.B. van Vliet, van Lexence, Peter van Anrooystraat 7, 1070 AZ Amsterdam (E-mail b.vanvliet@lexence.nl ). Dit is het kantoor dat inmiddels door het bestuur is ingeschakeld.

5. Het bestuur van de VVE zal een algemene ledenvergadering uitschrijven  om u verder te informeren. Deze wordt gehouden op 11 januari 2006, om 20.00 uur. U krijgt hiervoor t.z.t. nog een uitnodiging, met daarin de vergaderlocatie, maar het is wellicht handig deze datum alvast te noteren.

Deze vergadering is ook nodig om het fiat te krijgen voor de door het bestuur te nemen stappen. Mr. van Vliet zal op die vergadering aanwezig zijn om mogelijk bij u levende vragen te beantwoorden.

Alvast heel prettige feestdagen gewenst. 

Het Bestuur.

English

· Despite all efforts of the Board of the VVE there is hardly any progress with respect to the issues of the rotten wood in the apartments on the lower floors;

· In order to prevent a possible expiration of guarantee periods the Board has decided to approach a lawyer (Mr. B.B. van Vliet, van Lexence Advocaten en Notarissen) for consultation;

· In a meeting with Mr. van Vliet it was decided to undertake the following actions:

· In about 2 weeks Mr. van Vliet will start an arbitration procedure at the Arbitration Board for Construction in Utrecht, in order to maintain the rights of both the VVE and the individual owners;

· The VVE will hire a construction consulting firm to have the size of the damage determined and to obtain advice about reparation;

· In case individual owners have damage themselves, they are requested to write a notice of default to AM Wonen. This is necessary, not only as the VVE can not claim compensation for damage incurred by individual owners, but also in order to avoid a potential future discussion regarding the object of the damage: the construction of the building or the individual apartment. Copy of this notice of default should be sent to Stichting Waarborgfonds Koopwoningen, Postbus 29160, 3001 GD Rotterdam;

· If individual owners have an insurance covering legal costs (“rechtsbijstandsverzekering”), they have to report the damage to the insurance company. We advice to mention in this report that it is the intention of the joint owners to hire a construction consulting firm and to start an arbitration procedure at short notice. In case the insurance company has questions reference can be given to Mr. B.B. van Vliet, van Lexence, Peter van Anrooystraat 7, 1070 AZ Amsterdam (email b.vanvliet@lexence.nl ).

· The Board of the VVE will organize a general meeting for its members on January 11, 2006. In due time all owners will receive an invitation for this meeting. Mr. van Vliet will attend this meeting and assist in answering all questions you might have.

