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Gekwalificeerd advies Pilot woningdelen, gewijzigd advies na gesprek 30 augustus
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ontvangen 12 juli 2023

Bijlagen : 20230810 ‘Advies’ Pilot Woning Delen HRV
20230930 Gespreksweergave Woning Delen

Datum : 4 september 2023

—— / < = 5 - — - T ey S
Bij de adviezen van de Huurdersraad ziet u voortaan een tekening van hoe een kind zich een huis

voorstelt. Deze tekeningen zijn gemaakt tijdens een wijkfeest in Leidschendam op 15 juli jl.

Tijdens het wijkfeest heeft de Huurdersraad met een kraampje bewoners proberen te interesseren
voor deelname aan de Huurdersraad (als bestuurs- of commissielid). De Huurdersraad heeft de
intentie om bij zoveel mogelijk evenementen aanwezig te zijn om de zichtbaarheid te vergroten en zich
te profileren met dat wat bereikt wordt voor de huurders en woningzoekenden.




Geachte mevrouw Braal, beste Daphne,

Op 12 juli 2023 heeft de Huurdersraad de ‘Adviesaanvraag Pilot Woning Delen’
ontvangen. Op 10 augustus heeft u het gekwalificeerd advies van de Huurdersraad
ontvangen met het verzoek om een gesprek met de opstellers. Dit gesprek heeft
plaatsgevonden op 31 augustus 2023. Het gesprek van 31 augustus jl. is door de
werkgroep van de Huurdersraad als zeer positief, constructief en plezierig ervaren.

De werkgroepleden, die samen het advies hebben opgesteld, bestonden uit:

Ton Reiber, Haiko Bollée, Henk Steijger, Ingrid Jerphanion, Anda Ros en Riet Middelhoek

Op basis van de uitkomsten van het gesprek heeft de Huurdersraad het advies
aangepast. De bijlage ‘20230930 Gespreksweergave Woning Delen’ geeft daar een
toelichting op.

Bij dit aangepaste advies hebben we een andere kindertekening opgenomen, deze is door
Ayana getekend, zie pagina 1.



VOORAF

Over het delen van woningen is de Huurdersraad niet zonder meer positief. Zo valt in de
Delftse prestatieafspraken voor 2022 een afwijzing van ‘maatjeswoning’ te lezen',

In 2023 is opgenomen in de ‘Algemene uitgangspunten (spiekbriefje) bij Lokale
Prestatieafspraken voor Huurdersraad Vidomes’, versie 16 mei 2023, dat slechts onder
voorwaarden een vorm van delen van woningen op instemming kan rekenen'.

Deze voorwaarden gelden nog steeds. Bijzondere aandacht vraagt de Huurdersraad voor
wat als minimale aantal bewoonbare vierkante meters per bewoner moet worden
aangehouden.

Het door u voorgelegde beleid komt deels tegemoet aan een aantal voorwaarden.

De Huurdersraad vertegenwoordigt niet alleen belangen van huurders van woningen van
Vidomes, maar ook die van woningzoekenden. De woningnood groeit inmiddels tot zulke
buitensporige proporties, dat de visie op woning delen zich daaraan (tijdelijk) aanpast.
Uw adviesaanvraag krijgt daardoor de aandacht die het verdient in deze tijd. Op iedere
variant wordt door de ogen van de grote behoefte aan woonruimte bekeken.

Maar, ook de belangen van de huurders die gebruik gaan maken van het woning delen,
vertegenwoordigt de Huurdersraad. Deze belangen zijn dat:
e De woonzekerheid zo min mogelijk wordt aangetast.
e Op mogelijke verschilpunten tussen samenwonenden wordt geanticipeerd en
geprobeerd wordt deze te voorkomen.
e Mogelijk financieel nadeel waardoor zorgeloos financieel wonen in gevaar komt,
voorkomen wordt.
¢ Nieuwe huurders die woonbegeleiding nodig hebben, gegarandeerd zijn van de
meest optimale begeleiding (ook al maakt de groep ‘uitstromers uit
zorginstellingen’ nu nog geen deel uit van uw pilot). Over de begeleiding adviseert
de Huurdersraad dat deze contractueel wordt vastgelegd, zodat er in geval van
overlast meteen een beroep kan worden gedaan op de begeleiding.

De adviezen hieronder hebben tot doel het voorgestelde beleid te verrijken met het
perspectief van de bestaande en nieuwe huurders. De Huurdersraad gaat ervan uit dat u
deze op waarde weet te schatten.

ADVIES

In het advies worden voordelen voor Vidomes aangegeven. Over deze voordelen wordt
niet geadviseerd. Voordelen voor Vidomes zijn immers niet het doel van de pilot Woning
Delen.

Het was zeer prettig om aan de voorlichting door Robin Koning deel te nemen. Deze was
helder en zorgde ervoor dat de lijn in de adviesaanvraag zichtbaar werd.

Algemeen
De Huurdersraad adviseert om de woning aan te bieden met standaardvloerbedekking,

raambedekking en andere voorzieningen als kookplaat, koelkast en wasmachine, om
verschilpunten te voorkomen. Niet in iedere situatie zal dat van toepassing zijn. Vidomes
overweegt het advies toe te passen bij kamerverhuur. De Huurdersraad adviseert
eventueel maatwerk toe te passen mocht sprake zijn van bijzondere
omstandigheden bij alle vormen van woning delen.



De Huurdersraad adviseert om bij het aangaan van de huurcontracten de aanstaande
huurders (in geval van statushouders of kwetsbare huurders) te adviseren dat zij bij
eventuele geschilpunten bemiddeling bij (begeleidende instanties) kunnen inzetten.

Pagina 2, bovenaan

U geeft aan dat de huurder die achterblijft als een van beide vertrekt, twee maanden de
tijd heeft om een andere huurder te vinden. De Huurdersraad adviseert om een
hardheidsclausule/maatwerk af te spreken over het volgende:

Mocht sprake zijn van een niet verwijtbare en financieel schrijnbare situatie wordt
gedurende die twee ‘wisselmaanden’ tijdelijk de huur naar beneden aangepast als er
geen gebruik van huurtoeslag kan worden gemaakt. Dit is uiteraard maatwerk.
Schrijnende situaties zijn bijvoorbeeld overlijden, directe verhuisnoodzakelijkheid door
invaliditeit, urgente mantelzorgverlening voor onbepaalde tijd etc.

Pagina 4: Statushouders

Het volgende geldt voor statushouders en uitstromers van zorginstellingen.

De Huurdersraad adviseert om in de pilotfase geen woningen beschikbaar te stellen
statushouders.

De Huurdersraad ziet statushouders als mensen die uit een zeer onrustige en onzekere
woonsituatie komen, waarbij na het verkrijgen van de status een goed begin aangeboden
moet worden. Zonder garanties voor een zorgvuldige matching en begeleiding wordt hen
die goede start ontnomen.

Mocht u dit negatieve advies naast zich neer leggen, zijn de volgende adviezen van
toepassing. Indien aan deze adviezen voldaan worden, adviseert de Huurdersraad
positief.

Het uitgangspunt voor statushouders moet zijn ‘een goede start'.

De Huurdersraad adviseert:

Raadpleeg vrijwilligers die zich met (jonge) statushouders bezig houden. Wat zijn de
behoeften van jonge statushouders? Wat zijn randvoorwaarden'? Behoeften aan contact
en ontmoeting blijken hoog?, wellicht dat Vidomes moet voorzien in ontmoetingsruimtes?
De Huurdersraad adviseert om de nieuwe huurders (statushouders) aan te bieden om
met hen een kennismakingsronde onder de omwonenden te begeleiden. Uiteraard
uitsluitend met instemming van de nieuwe huurders.

De Huurdersraad adviseert de koppeling van mensen die samen een woning gaan
bewonen, te laten plaatsvinden door het COA. Daarbij zou het mooi zijn als het COA ook
de eventuele begeleiding voor hun rekening zou nemen. Begeleiding is daarbij nooit een
taak voor Vidomes.

De Huurdersraad adviseert om de woonbegeleiding contractueel vast te leggen zodat
begeleiders ook juridisch aanspreekbaar zijn. De Huurdersraad adviseert om geen
woning aan te bieden als de contractuele vereisten voor kwalitatief goede begeleiding
niet voldaan kan worden.

1 Kwaliteit van de uitvoering van de Wet inburgering 2021 door gemeenten belangrijk, zie onder meer:
www.nhationaleombudsman.nl/nieuws/nieuwsbericht/2022/statushouders-lopen-groter-risico-op-langdurige-
financiele-problemen

2 www.hbo-kennisbank.nl/details/sharekit han:oai:surfsharekit.nl:d6062d5d-085a-4672-9165-0a4fb5891202
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Uitstroom uit instellingen

Vidomes geeft aan dat in de pilotfase geen woning delen wordt aangeboden aan de groep
uitstromers uit instellingen. Op het moment dat dit wel het geval zal gaan zijn, wil de
Huurdersraad haar adviesrecht uitoefenen. Ook omdat dit advies door u gebruikt kan
worden als ondersteuning bij uw gespreken met instellingen en gemeente.

Pagina 6: Interne stakeholders

Jammer dat geen bewoners, DUWO, COHAR, Woonbond, LIMOR, Fonteynenburg,
Huurdersraad etc. vooraf zijn geraadpleegd.

De Huurdersraad adviseert om bij uw evaluatie meer groepen te betrekken.
Omwonenden ook. Ook adviseert de Huurdersraad om de evaluatie door een
onafhankelijke partij uit te voeren.

Tot slot
De Huurdersraad wil ook over het uitvoeringsplan adviseren, aangezien:
e Sprake is van een pilot.
¢ Een aantal zaken nog uitwerking behoeft.
¢ In de adviesaanvraag geen uitwerkingsplan is gevoegd.
e Een aantal zaken nog niet door de Eerste en/of Tweede Kamer is bekrachtigd.

Hoogachtend, met vriendelijke groet,

Namens Huurdersraad Vidomes
Riet Middelhoek, Voorzitter
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EINDNOTEN

' Pagina 5:

14 Gemeente en corporaties*) Vidomes en gemeente ronden de verkenning naar
maatjeswoningen af, Vidomes en Vestia starten bij een positieve conclusie in 2022 een
pilot. Er wordt in 2021 een verkenning gedaan ten behoeve van het beter benutten van
de woningvoorraad door hogere bezetting (maatjeshuizen): ten minste 2
woningzoekenden in een grote 3 kamer woning. Na afronding van de verkenning is er
voor de corporaties nog een go/nog moment. Ter evaluatie van de pilot bevragen we de
ervaringen van betreffende huurders. De Vereniging bewonersorganisatie Delft en
Huurdersraad Vidomes wijzen maatjeswoningen af, omdat ze verminderde
woonkwaliteit bieden.

i Pagina 3 en 4:
VERKAMEREN VAN WONINGEN
e Verkameren van woningen is niet acceptabel in dicht-bewoonde delen van de
stad. Het voorzieningenniveau in een buurt is afgestemd op het aantal
gebruikers daarvan en op de bestaande woningvoorraad gebaseerd.
e Verkameren van woningen om het aanbod aan studenten en jongeren
(starters) tijdelijk te verhogen vinden we acceptabel als:
o Aan een minimumgrens van 20 m2 aan leefruimte per bewoner wordt
voldaan.
o Dit uitsluitend in dunner bevolkte delen van de stad plaats vindt.
Direct omwonenden worden geinformeerd.
o De verkamering tijdelijk is en uitsluitend aan studenten en jonge starters
wordt aangeboden.
o Bij jonge starters kan de tijdelijkheid pas geeffectueerd worden als er zicht
is op een andere passende woning die actief door de corporatie wordt
aangeboden.

@)

SPLITSING VAN WONINGEN
e De Huurdersraad stemt in met het splitsen van huurwoningen om deze

vervolgens als sociale zelfstandige huurwoning aan te bieden. De

splitsingsvergunning mag pas afgegeven worden als minimaal aan de volgende

voorwaarden is voldaan:

o De vloeroppervlakte van de woningen moet passen bij de grootte van het
huishouden.

o De splitsing wordt zo uitgevoerd dat geluidsoverlast tot een minimum
beperkt wordt.

o Binnen een buurt is er een limiet aan gesplitste woningen door de
gemeente gesteld.

DELEN VAN WONINGEN

Hierbij is geen sprake van splitsen in zelfstandige woningen, maar het delen van een
woning waarbij onzelfstandige wooneenheden ontstaan. Er kan bijvoorbeeld een keuken
gedeeld worden.

e Het delen van woningen door zelfstandige huishoudens wordt afgewezen.
Vidomes staat daar wel achter: de zogenoemde maatjeswoningen.
Uitzondering zijn specifieke woonvormen die tegemoetkomen aan wensen van
bewoners, zoals ‘Kangaroowoningen’, waarbij twee zelfstandige huishoudens
een ondersteunings-/mantelzorgrelatie hebben of familie of vrienden die
samen een woning willen delen (bijvoorbeeld broer en zus).



