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Geachte leden van de ALV van de ABo, 

Op 27 oktober heeft u DUWO schriftelijk van advies gediend in reactie op de adviesaanvraag Campus 30+. Tezelfdertijd hebben ook onze andere huurdersorganisaties, Duwoners (voor de regio Amsterdam) en VBU (voor Amstelveen), een schriftelijk advies ingediend. DUWO heeft bij al haar huurdersorganisaties uitstel gevraagd voor beantwoording van het advies, omdat zij graag nader in overleg wilde treden met haar huurdersorganisaties over het voorgenomen beleid. VBU en Duwoners zijn op deze uitnodiging ingegaan: op 9 december jl. heeft een eerste bijeenkomst plaatsgevonden, waarvan u het verslag heeft ontvangen. De ABo heeft, bij ontbreken van een bestuur, niet op de uitnodiging in kunnen gaan. De ABo heeft DUWO in eerste instantie uitstel van beantwoording verleend tot 2 januari 2009. In een telefonisch gesprek met de heer Prins, die het contact met tussen DUWO en de ALV van de ABo onderhoudt, is een beantwoordingstermijn afgesproken tot en met 7 januari 2009. Tegelijkertijd is door DUWO uitstel verleend voor de advisering over de meerjarenbegroting tot 13 februari 2009. 

In uw advies geeft u aan dat wat u betreft (meer) doorstroming het doel van het beleid van DUWO zou moeten zijn. Dit door het realiseren van additionele studentenhuisvesting en het zonodig stimuleren van niet-student bewoners tot vrijwillig vertrek (door het aanbod van een redelijke verhuiskostenvergoeding en passende vervangende woonruimte) en niet door bewoners met reguliere huurcontracten onvrijwillig uit huis te zetten. In uw advies geeft u een aantal bezwaren voor het beleidsvoornemen van DUWO; een veronderstelde strijdigheid met de huurbescherming, de statutaire doelstelling van DUWO, de bestemming van de woning, goed verhuurderschap en het tot voor kort door DUWO gevoerde beleid om woningen aan niet-studenten te verhuren. U sluit de brief af met de conclusie dat u op basis van genoemde bezwaren negatief adviseert over het voorgenomen beleid. 
Uit uw brief maken wij op dat de belangrijkste reden voor de negatieve advisering niet het doel (meer doorstroming) of de wijze (vertrek oudere huurders) is, maar de uitwerking van het beleidsvoornemen. U kunt zich niet vinden in ‘gedwongen vertrek’ en laat in uw brief weten namens de reeds aangeschreven bewoners een redelijke schadevergoeding te zullen eisen voor de ontstane onzekerheid en het eventuele verhuizen. Ook verlangt u dat de huuropzeggingsprocedures door DUWO worden ingetrokken. 

In deze reactie gaat DUWO in op een aantal elementen uit uw advies. Dit zijn achtereenvolgens, 1) de noodzaak van het beleidsvoornemen, 2) de inhoudelijke bezwaren tegen het beleid, 3) de uitwerking van het beleid en 4) het intrekken van de huurbeëindigingsprocedures en de aanspraak op een redelijke schadevergoeding. 

Noodzaak van het beleidsvoornemen

Het tekort aan studentenhuisvesting in Delft is evident. In de nieuwe Woonvisie constateert de gemeente een tekort van 3.600 studentenwoningen tot en met 2016. De instroom van buitenlandse studenten moet worden ingeperkt, omdat er onvoldoende woningen zijn. De (groeiende) instroom van binnenlandse studenten dreigt te staken op basis van de signalen over het grote kamertekort. Het is zeker niet zo dat Delft altijd grote tekorten aan studentenwoningen heeft gekend. Lange tijd waren technische studies niet populair. Nu de TU er in is geslaagd studenten te interesseren voor een technische opleiding, mag het tekort aan studentenhuisvesting hiervoor geen bedreiging zijn. Daar zijn alle partijen het over eens.

DUWO wilt op het hart drukken, dat zij er alles aan doet wat in haar macht ligt om de doorstroming te bevorderen, op alle mogelijke fronten. DUWO is nieuwbouw gestart, heeft in één jaar tijd het nieuwbouwcomplex Leeghwaterstraat West gerealiseerd, bouwt verzorgingshuizen om, zet grote zelfstandige woningen om tot onzelfstandige kamers, is met collega-corporaties in gesprek over het bieden van (vervolg)huisvesting aan ex-studenten, et cetera. Het vergroten van het rendement van de bestaande studentenvoorraad is slechts één van de maatregelen, die nodig is om het grote tekort aan huisvesting voor studenten terug te dringen. Dit beleidsvoornemen is door de MER-procedure wel in belang toegenomen. De ontstane situatie is in eerdere gesprekken met de ABo ook besproken en gedeeld. 

Uw bezwaren tegen het voorgenomen beleid

U heeft tegen het beleidsvoornemen in uw advies een aantal inhoudelijke bezwaren geformuleerd. In reactie hierop kan DUWO kort zijn. DUWO heeft voldoende overtuiging dat het beleidsvoornemen de vereiste wettelijke basis heeft en het rechtmatig is dat DUWO, vanuit haar (statutaire) doelstelling, het gevoerde beleid, de bestemming van de woning en de verstrekte huurcontracten, een beroep doet op de huurder om een campuscontract te accepteren (categorie 2 in de adviesaanvraag) of het verlaten van de woning (categorie 3 en 4). Had DUWO deze overtuiging niet, dan had zij het beleidsvoornemen niet gehad en doorgezet. De rechter is uiteindelijk de enige partij die kan beslissen of het beleid van DUWO rechtmatig – redelijk en billijk – is en of er sprake is van goed verhuurderschap. DUWO en ABo bereidden daarom voor de huurders in categorie 2 samen een proefproces voor; hiervoor was gezamenlijk een advocaat benaderd.
Uitwerking van beleid

Uit uw advies maakt DUWO op dat het u niet in eerste instantie gaat om het doel (het belang van het bevorderen van doorstroming wordt door u gedeeld) of de onderbouwing van het beleid (daarbij heeft u concrete bezwaren, dat wel), maar vooral om de uitwerking ervan. U stelt dat DUWO op basis van goed verhuurderschap de alternatieve aanpak van het vrijwillig vertrek, met stimuli als een reële verhuiskostenvergoeding en desgewenst passende vervangende woonruimte, had moeten overwegen. 

Uit uw advies maakt DUWO op dat uw bezwaren vooral gericht zijn op de huurders uit categorie 3 van de adviesaanvraag. Voor een juiste beoordeling van het beleid, is van belang dat de verschillende categorieën huurders worden onderscheiden. Iedere categorie krijgt immers een geheel eigen uitwerking in het beleid. Zoals beschreven zijn er studentenhuurders die nog zonder campuscontract huren (categorie 2 in de adviesaanvraag). Voor deze huurders biedt de bijzondere verruiming van de opzeggingsgrond ‘dringend eigen gebruik’ (7:274 lid 4; de ‘campusbepaling’) het Overgangsrecht. Dit Overgangsrecht biedt de rechtsgrond om deze huurders te vragen het campuscontract te accepteren. Het bieden van een verhuiskostenvergoeding of vervangende woonruimte biedt voor dit beleidsvoornemen geen soelaas en wordt daarom ook niet door DUWO voorgesteld.

Voor niet studentenhuurders in voor studenten bestemde woonruimte (categorie 4) geldt dat DUWO niet van de een op de andere dag een beroep kan (en zal) doen op dringend eigen gebruik. DUWO biedt deze huurders in eerste instantie de ‘vrijwillige weg’ en zal huurders stimuleren op zoek te gaan naar andere huisvesting en hun in deze zoektocht ondersteunen. DUWO heeft zelf niet de beschikking over vervangende woonruimte en kan deze garantie dus ook niet bieden. Wel zal DUWO huurders waar mogelijk assisteren in hun zoektocht. Voor deze groep geldt dat DUWO op den duur, nadat deze huurders reeds langere tijd weten dat zij geacht worden uit te kijken naar een andere woning, wel een mogelijke rechtsgrond heeft om deze huurders op basis van dringend eigen gebruik te vragen om te vertrekken. Ook hier geldt uiteindelijk: de rechter beslist. 

Uw advies lijkt zich vooral te richten op de huurders in categorie 3: de voormalige studenten zonder campuscontract die in voor studenten bestemde woonruimte wonen. Deze huurders wil DUWO inderdaad vragen op basis van dringend eigen gebruik te vertrekken. Het is aantoonbaar dat deze groep bekend was en is met het feit dat zij in voor studenten bestemde woonruimte woont en een beroep op dringend eigen gebruik acht DUWO, mede op basis van jurisprudentie, rechtmatig. DUWO kiest voor deze groep niet voor de door u beschreven ‘vrijwillige’ weg, omdat DUWO geen geschikte vervangende woonruimte kan bieden en een verhuiskostenvergoeding, buiten de hoge kosten, in geen geval garantie biedt op het vertrek van de huurder. DUWO verkiest de juridische weg ook vanuit de overtuiging dat DUWO volledig in haar recht staat om voormalig studentenhuurders na verloop van tijd te vragen om hun studentenwoning te verlaten. Voor deze categorie houdt DUWO dus vast aan het voorgenomen beleid, waartegen u in uw advies bezwaar maakt.

Intrekken huurbeëindigingsprocedures

Uw bezwaren – tegen het voorgenomen beleid gericht op de huurders in categorie 3 - zijn voor DUWO geen aanleiding om het voorgenomen beleid in te trekken of (vooralsnog) aan te passen. De huurbeeindingingsprocedures zal DUWO, zolang zij hierover met nog met huurdersorganisaties in gesprek is, niet intrekken. Iedere definitieve beslissing hierover zou in dat licht voorbarig zijn. Na gesprekken met alle huurdersorganisaties is april 2007 besloten de adviesaanvraag te heropenen en DUWO-breed uit te zetten. Er is toen afgesproken dat de huurbeëindigingsprocedures zouden worden aangezegd (maar niet ingetrokken). DUWO houdt deze afspraak, die ook met de ABo is gemaakt, gestand en zal de huurbeëindigingsprocedures niet doorzetten, voordat het adviestraject met de huurdersorganisaties een uitkomst heeft. 

Tot slot

DUWO kan dus niet positief reageren op uw advies om voor huurders uit categorie 3 te kiezen voor de vrijwillige weg, met verhuiskostenvergoeding en vervangende woonruimte. Ook zal DUWO vooralsnog niet voldoen aan uw eis om de huurbeëindigingsprocedures in te trekken. 
Voor het vervolg wil DUWO u meegeven dat zij nog in gesprek is met de huurdersorganisaties VBU en Duwoners over het voorgenomen beleid. Bij de overige huurdersorganisaties bestond onduidelijkheid over de categorieën, die DUWO onderscheid, en het beleid dat DUWO daarbij voor ogen heeft. Met hen is afgesproken de categorieën en het bijbehorende beleid in komende maanden nader te specificeren, alvorens zij hun officiële advies indienen. Als streefdatum voor bespreken en verhelderen van het beleid is de datum van 1 maart 2009 vastgesteld. Afgesproken is dat huurbeëindigingsprocedures in ieder geval tot die datum niet worden doorgezet. DUWO informeert de betreffende huurders daarover begin januari middels een brief die door de huurdersorganisaties (VBU en Duwoners) is geaccordeerd. Tot 1 maart zullen in ieder geval twee bijeenkomsten worden gepland voor nadere uitwerking van het beleid. Ook de inbreng van en een vertegenwoordiging van de ABo is hierbij van harte welkom. 
Met vriendelijke groet, 

Jan Willem van Beek
Vestigingsdirecteur Delft








