Verslag bijeenkomst 30+ op 9 december 2008
Aanwezig: Michiel Stapel (vz Duwoners), Jeroen Creuwels (secr, Duwoners), Edwin Wiebes (vz VBU), Frank Brink (VBU), Noor Wieringa (ft vz VBU), Noek Pouw (DUWO), Jan Willem van Beek (DUWO), Frans van der Zon (DUWO, vz)
1. Opening en voorstelronde

DUWO deelt mee dat Jan Benschop en Heleen de Vreese zich hebben afgemeld. Frans van der Zon vervangt Jan Benschop als voorzitter van de vergadering. Noek Pouw neemt de honneurs waar voor Heleen de Vreese. Noor Wieringa ligt toe dat zij als oud voorzitter van de VBU aanschuift, omdat zij vanaf het begin bij het dossier betrokken is geweest. 

2. Terugblik op proces en reactie huurdersorganisaties

Van der Zon blikt terug op het proces, Van der Zon concludeert dat de totstandkoming van de adviesaanvraag niet de schoonheidsprijs verdient. De adviesaanvraag is in eerste instantie alleen in Delft gedaan, aan de ABo. In april is, na overleg met de huurdersorganisaties, besloten dat het beleidsvoornemen inderdaad alle huurdersorganisaties aangaat. Daarop is de adviesaanvraag opnieuw uitgezet als adviesaanvraag aan de koepel in oprichting. Hier is behoorlijk wat tijd overheen gegaan. DUWO biedt hiervoor haar excuses aan.
Wieringa vraagt waarom de hernieuwde adviesvraag zo lang op zich heeft laten wachten; de tekst van de aanvraag was nauwelijks gewijzigd. Pouw licht toe dat het dossier moest worden overgedragen van vestigings- naar groepsniveau. Hier is meer tijd over heen gegaan dan noodzakelijk is.  Ten tweede zijn in de hernieuwde adviesaanvraag op verzoek van de huurdersorganisaties – via Van der Vlist – twee wijzigingsvoorstellen intern bij DUWO besproken en doorgevoerd: categorie 5 maakte geen deel meer uit van het voorgenomen beleid en de einddatum voor de adviestermijn is na de zomer gezet. Dat de tekst nauwelijks gewijzigd was, is door Van Beek afgestemd met de toenmalig voorzitters van Duwoners en ABo (resp. Susan Hommerson en Renske van Slooten) tijdens het Campus Congres in mei 2008. Pouw was aanwezig bij de bespreking met Hommerson. Wieringa geeft aan dat er twee versies van deze gebeurtenis in omloop zijn en deze afspraak in ieder geval niet goed is doorgecommuniceerd. Pouw licht toe dat de procedure zoals die gevolgd is, overeenkomt met de procedure die DUWO intern had kortgesloten. DUWO zou dezelfde adviesaanvraag uitdoen en de huurdersorganisaties verzoeken om hun adviezen, die zij tijdens de bijeenkomst in april en ook tijdens het Campus Congres in mei reeds gedeeld hadden met DUWO, te verwoorden in hun officieel schriftelijk advies op de adviesaanvraag. Dit is ook gebeurd, zij het dat de hernieuwde adviesaanvraag van DUWO lang op zich heeft laten wachten. Wieringa is het hier niet mee eens en vindt dat de communicatie niet goed is verlopen. Graag zou zij in het vervolg zien dat er met alle betrokken partijen duidelijk wordt gecommuniceerd. Dit kan veel verwarring voorkomen.
Jeroen Creuwels vraagt of DUWO het advies van de bewoners wel serieus neemt. Het proces doet anders vermoeden. Pouw geeft aan dat de procedure lang heeft geduurd en rommelig is verlopen, maar dat het een gewone adviesaanvraag betreft en wij nu officieel op het moment van advisering zijn aanbeland. DUWO zal het advies van de huurdersorganisaties ter harte nemen en serieus behandelen. Daar mag geen misverstand over bestaan. DUWO is blij met het gezamenlijk advies. DUWO wil verantwoord en geen a-sociaal beleid ontwikkelen.
Michiel Stapel vraagt hoe DUWO omgaat met het (separate) advies van de ABo. Pouw geeft aan dat de ABo DUWO heeft gevraagd om voor 2 januari te reageren op hun advies. Het advies van de ABo bevat over het algemeen dezelfde vragen en bezwaren als het ‘gezamenlijk’ advies van de huurdersorganisaties. Op een aantal punten gaat de ABo uitgebreider in. DUWO neemt de vragen van ABo graag mee in vervolgafspraken en zal dit afstemmen met de ABo. 
3. Wat wil DUWO en waarom?

Van Beek licht de aanleiding voor het beleidsvoornemen toe. DUWO gaat al jaren uit van een forse groei van het aantal studenten (zie o.a. het Ondernemingsplan 2006-2010). Bij de vooraanmeldingen in 2007 werd echter duidelijk dat de TU er nog beter in is geslaagd aankomende studenten, ook uit het buitenland, te interesseren voor techniek. De instroomcijfers namen fors toe. Voor buitenlandse studenten was er een acute woningvraag/-tekort van honderden woningen naast het al bekende woningtekort van 1.400 woningen. De vertragingen in de nieuwbouw waren aanleiding voor DUWO om kritischer naar de bestaande voorraad te kijken, maar ook allerlei andere maatregelen te verkennen. Zo is in de TU-wijk het complex Leeghwaterstraat-West ontwikkeld, het snelst gebouwde permanente studentencomplex ooit. De MER-procedure in Delft, die nieuwbouw verder vertraagt, maakt dit alleen maar urgenter. Het is niet zo dat uit de vertraging in de procedure kan worden opgemaakt dat geen sprake is van “dringend” eigen gebruik. Integendeel, de nood is nu des te hoger. 
De populariteit van de TU lijkt een vroege dood te sterven als de woningnood niet aangepakt wordt. Dit is zonde van alle inspanningen en al het goede werk. Uit onderzoek in Delft bleek het aantal 30-plussers in studentenwoningen substantieel (honderden). DUWO heeft gekeken wat zij met deze groep kan en wil. De jurisprudentie bleek goede mogelijkheden te bieden om deze groep te bewegen om hun woning te verlaten. DUWO heeft besloten dat zij deze groep wil verzoeken hun woning te verlaten om plaats te maken voor nieuwe studenten. Deze woningen zijn voor studenten bedoeld en hard nodig.
Pouw gaat nader in op de vraag of deze noodzaak ook in Amsterdam kan bestaan. DUWO heeft de adviesaanvraag niet voor niets uitgedaan naar de koepel. Recentelijk heeft DUWO, voor het ambtswoninggesprek over studentenhuisvesting, voorgerekend dat er in Amsterdam een tekort bestaat van 6.000 studentenwoningen. Als ook de coa’s en containerwoningen op NDSM en Houthavens verdwijnen, neemt het tekort nog eens met 1.000 woningen toe. In dat geval bedreigt ook in Amsterdam het tekort aan studenten-huisvesting de groeiende populariteit van UvA en VU in binnen- en buitenland. Ook op Uilenstede bv. woont een substantieel aantal oudere huurders op onzelfstandige eenheden. 
Stapel geeft aan het overspannen beeld op de studentenwoningmarkt in Amsterdam te herkennen. Creuwels vraagt zich wel af of DUWO de partij moet zijn om dit tekort te lenigen. Pouw antwoord dat DUWO, in tegenstelling tot in Delft, in Amsterdam niet de enige partij is. DUWO heeft – op verzoek van gemeente en onderwijsinstellingen - wel getekend voor 40% van het tekort, en heeft dit aandeel in afgelopen jaren ook gerealiseerd. Er wordt ook voor het resterend tekort naar DUWO gekeken, en terecht. Bij een tekort van 6.000 woningen betekent dit dat DUWO nog zo’n 2.400 woningen moet realiseren. Dat is met alleen nieuwbouw niet haalbaar.
4.    Voorstel van DUWO 
Pouw geeft een toelichting bij de verschillende groepen die in de adviesaanvraag worden genoemd, en hoe DUWO hiermee om wil gaan. Categorie 1 en 5 blijven in het beleid buiten beschouwing, want wonen in de huidige situatie passend. 
Categorie 2 (studenten zonder campuscontract in voor studenten bestemde woonruimte). Deze groep is voor DUWO van belang, omdat door deze groep een campuscontract aan te bieden, kan worden voorkomen dat ook in de toekomst studentenwoningen niet door studenten worden bewoond. Dat is een situatie die sinds het bestaan van het campuscontract niet meer zou mogen voorkomen. De wet biedt hiertoe dan ook het overgangsrecht, dat stelt dat het aanbieden van een campuscontract kan worden beschouwd als een redelijk aanbod. DUWO wil hiervoor een proefproces starten, bij voorkeur in samenspraak met de huurdersorganisaties. Van Beek geeft aan dat dit voor DUWO de belangrijkste groep is, maar ook de meest eenvoudige. DUWO en ABo hadden reeds een akkoord over een proefprocedure. Eén testcase biedt antwoord op alle vragen. De rechter bepaalt. 

Categorie 3 (voormalig studenten in voor studenten bestemde woonruimte). Van deze groep vindt DUWO dat zij zouden moeten vertrekken. Deze groep is bekend met het feit dat zij in voor studenten bestemde woonruimte wonen en zouden plaats moeten maken voor nieuwe studenten. DUWO wil deze categorie aanschrijven met deze boodschap. DUWO geeft toe dat de toonzetting van de brief van belang is en bespreekt de te volgen procedure graag nader met de huurdersorganisaties. 

Categorie 4 (niet studenten in voor studenten bestemde woonruimte). In de tijd dat er geen tekorten waren aan studentenhuisvesting zijn ook niet studenten gehuisvest in studentenwoningen. DUWO wil ook deze groep graag bewegen om te vertrekken, maar kan – in tegenstelling tot categorie 3 – geen beroep doen op de kennis bij de huurders dat de woningen bestemd zijn voor studenten. Deze groep is nooit studenten geweest en kun je dus ook niet vragen als ‘niet meer student’ te vertrekken. Voor deze groep zal DUWO vooral een stimuleringsbeleid moeten voeren, waarbij DUWO advies en ondersteuning biedt bij het vinden van andere woonruimte. Als na een bepaalde periode - nadat bij huurders lange tijd bekend zijn met het feit dat DUWO de woningen wil vrijmaken voor studentenhuisvesting en dat is momenteel al het geval - huurders nog altijd niets anders hebben gevonden, en ook niet actief hebben gezocht, wil DUWO alsnog een beroep doen op dringend eigen gebruik. 

Pouw geeft aan dat DUWO er naar streeft om het voorgenomen beleid samen met de huurdersorganisaties uit te werken en hiervoor de benodigde tijd wil nemen. Die garantie is er natuurlijk niet: de huurdersorganisaties en DUWO hoeven geen overeenstemming te bereiken. Lukt het niet samen een gedragen beleid te ontwikkelen dan biedt het participatiereglement het vervolg. 

5. Reactie huurdersorganisaties

Van Beek vraagt hoe de huurdersorganisaties denken over een proefprocedure voor categorie 2. Creuwels geeft aan moeite te hebben met de indeling in categorieën, maar om het gesprek te kunnen continueren de categorieën voorlopig te erkennen. Creuwels geeft ook aan dat hij het voorstel intern zal moeten bespreken en vraagt wanneer DUWO hier reactie op wil hebben. Van Beek geeft aan dat DUWO hier met de huurdersorganisaties de tijd voor wil nemen en samen wil kijken of we het eens kunnen worden.

Creuwels vraagt wat DUWO definieert als een student? Van der Zon geeft aan dat de verhuurder bepaalt of het campuscontract van toepassing is en DUWO een ruime definitie heeft gekozen. 

Wieringa geeft aan dat DUWO huurders (zonder campuscontract) niet om hun inschrijvingsbewijs mag vragen. Van Beek laat weten dat DUWO huurders wel kan vragen naar hun ‘status’ en daarbij kan stellen dat als de huurder geen bewijs van inschrijving kan overleggen, DUWO er vanuit gaat dat huurder niet langer studeert en DUWO een procedure zal starten. Feit blijft dus dat DUWO deze groep wil dwingen op zoek te gaan naar een andere woning. Vanuit voorgenomen beleid ligt de focus bij DUWO op de mogelijkheden. DUWO heeft de juridische procedure verkozen boven het vriendelijke verzoek. De formulering was misschien niet de meest prettige. Dat kan in het vervolg wellicht beter en is iets om samen te bespreken. Misschien moeten we bepaalde deelgroepen ook niet aanschrijven en moet een andere toonzetting worden gekozen (meer tekst en uitleg). Echter, hoe dan ook zal het geen prettige brief zijn. Van der Zon constateert dat alleen het aanschrijven al effect heeft: het maakt mensen bewust dat ze moeten zoeken. DUWO is aan de praat geraakt met alle zestig huurders die zijn aangeschreven en heeft deze huurders in veel gevallen kunnen helpen in hun zoektocht naar een andere woning. Ook was er bij veel huurders begrip voor de actie van DUWO. Wieringa geeft aan dat VBU hier geen zicht op heeft en dat zij dit aanneemt als de interpretatie van DUWO. Wieringa heeft haar twijfels bij de toon van de brief en de uitwerking hiervan op de huurders.
Wieringa constateert dat niet is vastgelegd wat een studentenwoning is. Van der Zon ligt toe dat de wetgever heeft bepaald dat een woning die aan een student is verhuurd en weer opnieuw aan een student wordt verhuurd, door de verhuurder als studentenwoning in het kader van het campuscontract betiteld kan worden. Pouw vult aan dat ook de toewijzing bepaalt of een woning een studentenwoning is: de woningen van DUWO worden buiten het reguliere woonruimteverdelingssysteem verhuurd. Bij de gemeente is dit bekend: DUWO heeft toestemming om de woningen buiten het systeem om aan studenten te verhuren. Aantonen of iets een studentenwoning is, zal niet veel problemen geven. Van der Zon geeft aan dat we de groepen moeten afpellen; het zal niet altijd direct duidelijk zijn tot welke categorie een huurder behoort. Hierover moeten we met elkaar in gesprek. Wieringa acht DUWO niet kansrijk voor categorie 3. 

Creuwels stelt dat alleen voor huurders met een campuscontract bekend is of zij nog studeren: groepen 2 en 3 zijn voor DUWO dus niet te onderscheiden. Creuwels constateert dat, als niet bekend is of iemand als student is ingestroomd, het moment van intreden bepaalt of een huurder behoort tot categorie 3 of 4: werd het complex in een bepaalde tijd wel of niet als studentenhuisvesting verhuurd? Pouw geeft aan dat, net als categorie 2 en 3, ook categorie 4 nader in beeld moet worden gebracht. De categorieën die DUWO onderscheidt in haar adviesaanvraag kennen verfijningen. Stapel vult aan dat verschillende subcategorieën mogelijk ook verschillende procedures vragen.

Creuwels vraagt waarom DUWO alleen binnen de studentenhuisvesting actie onderneemt DUWO is er toch niet alleen voor studenten? Van Beek ligt toe dat DUWO er altijd voor studenten is geweest, vanuit SDSH in Delft. DUWO laat in haar Ondernemingsplan geen twijfel over bestaan dat zij boven alles een studentenhuisvester is. De Hof van Delft-woningen (het reguliere niet studentenbezit van DUWO) staat dan ook enige tijd ter discussie. Deze huurders, ouderen en gezinnen, zijn misschien niet meer het beste bij DUWO af. Productontwikkeling etc vindt bij DUWO plaats voor studenten, niet voor deze overige groepen. Stapel vraagt of dat kan. Pouw antwoordt dat DUWO wordt beoordeeld door VROM of zij haar werk goed doet (obv BBSH). DUWO wordt door de minister gezien als studentenhuisvester, maar kijkt ook of de woningvoorraad en beheer ervan op orde is. Daar is voor alle woningen van DUWO sprake van. 

Wieringa vraagt of dit geen problemen geeft met de statuten. Van der Zon geeft aan van niet. DUWO mag zich richten op studentenhuisvesting (maar doet ook meer). De missie van DUWO is ook als zodanig vastgesteld. De woonruimteverdeling toont aan dat DUWO studentenhuisvester is en VROM en gemeenten erkennen DUWO als zodanig. De niet-studentenwoningen in het bezit van DUWO zijn een historisch gegeven, in het bezit van DUWO gekomen door fusie. Veel van deze woningen zijn al verkocht, maar nog wel in beheer. De opbrengsten van de verkoop worden aangewend voor studentenhuisvesting. 

Creuwels vraagt of huurders die via reguliere kanalen zijn binnengekomen dus niet worden aangeschreven. Van Beek antwoordt bevestigend. Creuwels vervolgt dat sommigen van de zestig aangeschreven huurders als reguliere woningzoekenden zijn binnengekomen. Van Beek erkent dat sommigen dat hebben beweerd, maar dat deze informatie niet bleek te kloppen. 

Creuwels vraagt of de woongroepen (in Amsterdam) buiten het voorgenomen beleid vallen? Pouw geeft aan dat die er buiten kunnen vallen. Woongroepen zullen geen brief ontvangen, want het betreft geen voor studenten bestemde woonruimte. Dit sluit niet uit dat DUWO ook deze woningen op termijn voor studenten wil bestemmen, maar een beroep op dringend eigen gebruik voor studenten, is niet aan de orde. 

Creuwels vraagt hoe het met de dertig huurders zit. Pouw geeft aan dat die procedures on hold gezet zijn, zoals in april in afgesproken. Voor deze huurders wordt dus geen huurbeëindigingsprocedure afgerond. Creuwels stelt dat deze huurders wel in onzekerheid leven. Van Beek stelt voor de verdere procedure en planning te bepalen en op basis daarvan een briefje te schrijven aan deze huurders in de trant van “er wordt uitstel verleend tot periode van nader overleg met de huurdersorganisatie”. Het gaat dan om categorie 3 en mogelijk (per abuis) een enkeling uit categorie 4. Op verzoek van de huurdersorganisatie is besloten de einddatum voor nader overleg op eind februari vast te stellen. Tot 1 maart staan de procedures richting de 30 huurders dus iig on hold.

6. Planning en doelen
De einddatum voor de gezamenlijke uitwerking van het voorgenomen beleid wordt gesteld op 1 maart 2009. Op korte termijn gaat een brief uit naar de dertig huurders, waarin uitstel tot deze datum wordt gegeven. Deze brief gaat ter beoordeling in concept naar de huurdersorganisaties. Uiterlijk 1 maart zal bekend zijn hoe we (met deze groep) verder gaan. De dertig huurders zullen dus in ieder geval niet voor 1 maart voor de rechter hoeven verschijnen. 

Van Beek vult aan dat DUWO de vijf categorieën heeft onderscheiden, maar er nuances blijken te zijn. Als een procedure juridisch kansrijk is, dan kan de rechter worden ingeschakeld om dat te toetsen. Proefprocedures gericht op de te onderscheiden groepen huurders kunnen deze duidelijkheid scheppen. DUWO en de huurdersorganisaties bespreken dit in de komende tijd nader. DUWO zal hiertoe – middels dit verslag – de adviesaanvraag, zoals besproken tijdens het overleg, nogmaals kort uiteenzetten. De huurdersorganisaties hebben tevens een aantal vragen gesteld, waar DUWO tijdens het eerstvolgende overleg op terugkomt. Dit overleg wordt gepland medio januari. In februari zal waarschijnlijk een tweede overleg nodig zijn.

Partijen constateren dat ook de ABo betrokken moet worden. Van Beek geeft aan dat de rol van DUWO beperkt zal moeten zijn. De oorzaak van de val van het vorige bestuur is het gevolg van een interne discussie bij ABO over voorgenomen beleid van DUWO. Het zou vreemd zijn als DUWO dan een nieuw bestuur regelt. Stapel geeft aan dat een bestuursfunctie bij de ABo op dit moment niet populair is en vreest dat het nog wel enige tijd duurt voordat een nieuw bestuur kan worden gevormd. Partijen constateren dat lastig is dat ABo geen bestuur heeft, maar dat het nu niet anders is.

7. W.v.t.t.k

- 
8. Sluiting
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