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Geachte lezer,

Met gepaste trots presenteer ik u namens het voltallig WijWonen-bestuur bij deze het beleidsplan voor 2019.
Mijn bestuursgenoten en ik zijn ervan overtuigd hiermee de belangen van de meer dan 8500 leden optimaal
te kunnen behartigen in de komende maanden.

De verdere internationalisering van het ledenbestand zorgt ervoor dat dit onderwerp nog prominenter aan-
wezig is dan voorheen. Ook de verduurzaming van studentenwoningen geniet steeds meer aandacht. Ver-
der stip ik graag de ambitie tot verhoogde transparantie aan. Dit is een essentiéle stap is om de betrokken-
heid en participatie structureel te verhogen.

Dit document bestaat wederom uit drie hoofdstukken. Bij DUWO Vastgoedportefeuille worden alle facet-
ten van het DUWO-bezit belicht, terwijl bij Interne Organisatie de werking van de vereniging en bestuur
centraal staan. In beide hoofdstukken worden er bij elk beleidsthema doelstellingen geformuleerd, alsook
activiteiten die zullen bijdragen tot het bereiken van deze voornemens. Er wordt onderscheid gemaakt tus-
sen werkzaamheden op drie niveaus: Lokaal, Koepel en Intern. In het derde en laatste hoofdstuk worden
enkele vaak voorkomende begrippen kort toegelicht.

Namens het bestuur van WijWonen,

Arnault-Quentin Eggermont,
Voorzitter

Delft, 19 maart 2019
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In dit hoofdstuk van het beleidsplan wordt er ingegaan op de vastgoedportefeuille van DUWO. Paragraaf
1.1 behandelt het huidige aanbod van DUWO en de verwachte toekomstige ontwikkeling. Ook zal de rol
van WijWonen in deze ontwikkeling worden verduidelijkt. Paragraaf 1.2 heeft betrekking op de kwaliteit van
DUWO's woningvoorraad en de rol van WijWonen op het controleren van de kwaliteit. Paragraaf 1.3 heeft
betrekking op de leefomgeving, te verstaan zaken als de sociale cohesie en interactie als ook het ervaren
gevoel van veiligheid en zekerheid. In paragraaf 1.4 wordt het beleid uitgezet wat betrekking heeft op het
controleren en garanderen van de betaalbaarheid van het DUWO woningaanbod. Tenslotte wordt er in
paragraaf 1.5 gekeken hoe de duurzaamheidsdoelstellingen van het beleidsplan van 2018 effectief kunnen
worden gecontinueerd.
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DUWO is tot nu toe goed in staat gebleken om aan de vraag naar betaalbare studentenwoningen te vol-
doen. In de ontwikkeling van het portefeuillebeleid voorziet DUWO voornamelijk een groei in de vraag naar
woningen voor internationale studenten. Vooral bij de Bachelor-opleidingen voorspelt het Apollo-model
een grote toename in de komende jaren. Met het oog op de huidige ontwikkelingen, waarbij DUWO inter-
nationale studenten tot op zekere hoogte met voorrang in het reguliere aanbod wil laten instromen, is het
belangrijk dat woonruimte voor Nederlandse studenten gegarandeerd blijft.

Afgelopen jaren heeft DUWO volop ingezet op de realisatie van nieuwbouw met bijna uitsluitend zelfstan-
dige eenheden. Echter geven de Appollo-cijfers aan dat een meerderheid van de uitwonende studenten
verkiest om voorzieningen te delen. Het is dan ook belangrijk dat het onzelfstandige woonaanbod behou-
den blijft en waar mogelijk zelfs uitgebreid wordt.

In het beleid van 2018 heeft DUWO ook de wens uitgeschreven om in de toekomst meer kenniswerkers te
willen huisvesten. WijWonen is van mening dat dit kan zorgen voor verdringing van studenten en de betaal-
baarheid van VHE's in het geding kan komen. Een goede balans tussen de studenten en kenniswerkers is
dus essentieel.

Tenslotte heeft DUWO eind 2018 de ambitie uitgesproken om het platform ROOM te willen ontwikkelen
tot ‘de Funda van de studentenhuisvesting’ door samenwerking met andere corporaties. Het behoud van
inschrijftijd op landelijk niveau is een grote troef, echter mag dit niet ten koste gaan van het eigen karakter
van het toewijzingsbeleid of de inspraak van huurdersorganisaties hierop.
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Het waarborgen van de balans tussen Nederlandse en internationale studenten. WijWonen wil door
dit te reguleren ruimte creeéren/houden voor het toenemend aantal internationale studenten zonder
daarbij de Nederlandse student te verdringen. Dit zowel in het Accommodate als reguliere woning-
aanbod.
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WijWonen wil graag een woningaanbod dat is afgestemd op de jaarlijkse resultaten afkomstig uit het
Apollo-model.
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WijWonen wil graag zo vroeg mogelijk betrokken worden bij de eventuele realisatie van een complex
voor deze doelgroep in Delft, teneinde de gevolgen voor het aanbod en de betaalbaarheid te kunnen
garanderen. In geen geval wordt een aandeel VHE's voor studenten onder de 85 procent getolereerd.
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WijWonen wil voorkomen dat het onderbrengen van het platform ROOM in een codperatieve vereni-
ging haar adviesrecht aantast.
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DUWO aansporen de woonbalans te bewaren door tijdens Lokale Overleggen (LO’s) en Bestuurlijke
Overleggen (BO’s) actief te blijven vragen naar de uitkomsten van de enquétes van DUWO. Daarnaast
zal WijWonen er op toezien dat ze op de hoogte wordt gehouden van de toekomstige plannen van
DUWO en de onderwijsinstellingen met betrekking tot de woonbalans.
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Een belangrijke activiteit van WijWonen is het controleren of DUWO bij toekomstige bouwplannen,
de voorspellingen van het Apollo-model in acht heeft genomen.
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WijWonen zal tijdens de LO’s dan wel tijdens de BO’s blijven navragen of er al concrete plannen zijn
voor het huisvesten van kenniswerkers. Zodra dit het geval is, zal WijWonen de mogelijke gevolgen
van deze plannen in kaart brengen teneinde een advies hierover uit te brengen.
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WijWonen zal actief toezien dat het toewijzingsregels in het belang van haar leden aangepast worden
bij verdere toename van het aantal samenwerkingsverbanden omtrent ROOM.
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De kwaliteit van de woningvoorraad van DUWO in Delft is divers. Dit wordt veroorzaakt door de grote ver-
scheidenheid van de complexen en hun bouwjaar. Dit verschil is ook bevestigd in het jaarlijks huurders-
tevredenheidsonderzoek. Hieruit is telkens gebleken dat het verschil in de kwaliteit van woningen te groot
is. Het betreft hier vooral de opleveringsstaat van individuele kamers en gemeenschappelijke ruimtes.

In het verleden heeft DUWO prioriteit gesteld aan het verhogen van de gemiddelde kwaliteit door middel
van nieuwbouw in plaats van het planmatig verbeteren en onderhouden van de bestaande voorraad. Wij-
Wonen stelt echter dat het waarborgen van de kwaliteit van de huidige voorraad ook op peil moet worden
gehouden. Momenteel is DUWO bezig met het inventariseren van de onderhoudsstaat van de complexen
in Delft (Assetmanagement 2.0). Hierbij worden alle complexen die DUWO bezit in kaart gebracht en beoor-
deeld op vijf verschillende aspecten: afstand tot het centrum en de onderwijsinstelling, de betaalbaarheid,
de voorzieningen in en rond het complex, de sociaal-technische staat van het complex en duurzaamheid.
Voor de complexen die ondermaats scoren, zal vervolgens een plan gemaakt worden over de toekomst van
deze complexen. Denk hierbij aan sloop of renovatie. Bij deze plannen zullen WijWonen en de desbetref-
fende Bewonerscommissies (BC's) vanaf het begin af aan worden betrokken.

Een manier om de kwaliteit van de kamers te verbeteren is een controle bij de wissel van bewoners. Momen-
teel zijn nieuwe huurders vaak niet op de hoogte over de wijze waarop een kamer opgeleverd moet worden.
Dit leidt daarom nog tot vele onvolkomenheden in kamers bij een mutatie.

DUWO heeft in 2017 aangegeven de oplevering van de woningen voor Accommodate-studenten beter aan
te willen pakken door een extern schoonmaakbedrijf in te huren en de kamers te controleren op technische
mankementen bij mutatie. Echter is in 2018 uit de jaarlijkse Accommodate-enquéte gebleken dat de tevre-
denheid van deze huurders verder gedaald is.

0uoiog

- 000OI0000E0 10 00O0NICNoo00000m 0o0oto b0OommoL0
WijWonen wil graag dat het kwaliteitsverschil tussen complexen in Delft vermindert. Hiermee wordt
bedoeld dat de slecht scorende complexen in kwaliteit moeten verbeteren. WijWonen wil vervolgens
per complex kwantitatief de verbeteringen terug te zien in de jaarlijkse enquétes.

Daarnaast wil WijWonen een kentering zien in de neerwaartse trend betreffende de tevredenheid van
huurders met een Accommodate-contract.
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WijWonen wil dat DUWO nieuwe bewoners beter informeert bij de kameroverdracht. Hierbij kan
gedacht worden aan uitgebreidere informatie op de website, bij ontvangst van de sleutel of tijdens
het welkomstgesprek.

WijWonen wil ook haar eigen verantwoordelijkheid nemen waar dat kan, bijvoorbeeld door middel
van revisie van de welkomstbrief. Ook wil WijWonen doorgaan met de in 2018 geinitieerde folder bij
het welkomstpakket voor Accommodate-huurders.
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Ervoor zorgen dat DUWO doorgaat met het haar plannen omtrent assetmanagement. Alleen door het
planmatig en incidenteel onderhoud beter te monitoren, kan er beter in kaart gebracht worden waar
structurele gebreken aanwezig zijn en is het mogelijk om te anticiperen op toekomstige gebreken.
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WijWonen zal er op toezien dat door DUWO de kwaliteit bij de slecht scorende complexen aanzienlijk
maar bovenal aantoonbaar verbetert.

Vanwege de dalende tevredenheid van de Accommodate-huurders, zal WijWonen blijven hameren op
de benodigde kwaliteitsverbetering van de deze kamers. Ook zal er tijdens overleggen aandacht wor-
den besteed aan de gebreken die naar voren zijn gekomen bij de jaarlijkse Accommodate-enquéte.

000000 100000 0000000000000
DUWO aansporen de kwaliteit en informatievoorziening van incidenteel/niet-planmatig onderhoud
te verbeteren en te monitoren.

WijWonen zal verder een controleformulier opstellen voor mutaties in het reguliere segment. Hierin
staan criteria als: witte muren, geen gaten in de muur, twee sleutels enzovoorts. Deze en andere
belangrijke informatie zal terugkomen in een verbeterde welkomstbrief en ook op de website. Ten-
slotte zal WijWonen doorgaan met het verspreiden van de in 2018 geinitieerde folder bij het Accommodate-
welkomstpakket.
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WijWonen zal doorgaan met het enquéteren onder het reguliere en Accommodate segment van haar
leden. In 2019 gaat WijWonen ervoor zorgen dat het huurderstevredenheidsonderzoek de kwaliteits-
doelen goed in kaart brengt en ondervraagt. Ook zal WijWonen ervoor zorgen dat de resultaten per
complex uitgesplitst kunnen worden.

Verder zal er concreet onderzocht worden of er samenwerking mogelijk is tussen DUWO en WijWo-
nen met betrekking tot de bevraging van Accommodate-huurders. Naast het onderzoeken van een
samenwerking met DUWO, zal ook worden ingezet op een verdere uniformiteit van bevragen met de
zusterorganisaties.
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WijWonen wil zich graag inzetten voor de sociale cohesie en interactie binnen de verschillende studenten
complexen en hun omgeving. Ditis een belangrijk aandachtspunt omdat er de afgelopen jaren veel zelfstan-
dige woningcomplexen zijn bijgebouwd: Michiel de Ruyterweg (2011), Balthasar van der Polweg 3 (2011),
Rontgenweg (2015) en Stieltjesweg (2017). Van groot belang voor de leefbaarheid is de aanwezigheid en
kwaliteit van faciliteiten binnen en rondom de complexen.

In toenemende mate is er sprake van crimininaliteit in en rondom de complexen van DUWO. Deze gebeur-
tenissen vertalen zich in een onveiliger gevoel bij de bewoners.
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Uit de jaarlijkse enquéte onder de huurders moet blijken dat de uitstraling van de laagst scorende
complexen is verbeterd.
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De cohesie binnen een complex is een belangrijke factor voor de woonervaring. Daarom vindt Wij-
Wonen het belangrijk dit te bevorderen.
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WijWonen wil dat elke huurder zich veilig voelt in en rondom zijn/haar complex. Op dit onderdeel
in de enquéte wil WijWonen dat alle complexen minimaal voldoende scoren. Ook wil WijWonen de
eisen omtrent de brandveiligheid voor studentenwoningen verhoogt zien worden.
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DUWO aansporen om regelmatig fietswrakken te verwijderen uit de fietsenstallingen zodat er meer
ruimte gecreéerd wordt. Verder zal er met DUWO en de gemeente naar innovatieve manieren worden
gezocht om de fietsproblematiek tegen te gaan.
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Bij zowel nieuwbouw van complexen als zelfstandige woningen, zal WijWonen DUWO erop wijzen
dat een gemeenschappelijke ruimte wenselijk is. Daarnaast zal WijWonen BC’s op de hoogte brengen
van het beschikbare budget voor feesten en andere cohesie-bevorderende activiteiten.
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WijWonen wil samen met verschillende stakeholders in Delft onderzoeken hoe de veiligheid verhoogd
kan worden in en rondom de complexen. Vanzelfsprekend zal WijWonen de bewoners(commissies)
betrekken bij deze gesprekken.
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WijWonen zal DUWO aansporen om meer informatie te verstrekken omtrent de studentbeheerders in
de verschillende complexen. WijWonen ziet graag een duidelijke lijst met criteria en bevoegdheden
van studentbeheerders toegevoegd worden op de website van DUWO.
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Wanneer er meer bewonerscommissies actief zijn, zal er meer aanspraak gedaan worden op het beschik-
bare budget voor activiteiten binnen complexen. WijWonen moet deze budgetverdeling vaststellen.
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Om de betaalbaarheid van de verhuurbare eenheden (VHE's) van DUWO te waarborgen is er de afspraak met
DUWO dat 85 procent van de VHE’s onder de kwaliteitskortingsgrens valt. In de voorgaande jaren voldeed
DUWO aan dit criterium.

Momenteel wordt de Nederlandse huizenmarkt echter gekenmerkt door een grote schaarste aan woningen.
Door dit tekort wordt de betaalbaarheid van huizen flink onder druk gezet. Dit laat zich ook zien door een
flinke prijsstijging bij de commerciéle partijen. Hierdoor zal DUWO zich moeten blijven inzetten om haar
status als betaalbare studentenhuisvester te handhaven.

Eind 2018 hebben Aedes en de Woonbond ingestemd met het Sociaal Huurakkoord. Daarin in opgenomen
dat huurverhogingen boven inflatie enkel redelijk zijn als de huurprijs van de woning laag is in verhouding
tot de kwaliteit ervan. Dit akkoord kan wel niet meer voor de huurverhoging van 2019 geformaliseerd wor-
den in wet- en regelgeving. DUWO in het beleid staan dat zij ernaar streven de huurprijzen in 2019 gemid-
deld te zullen verhogen met het inflatiepercentage plus één procent.

Begin 2019 heeft de Minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties een brief geschreven aan de
Tweede Kamer aangaande maatregelen op de huurmarkt en de evaluatie van de herziene Woningwet. Meer-
dere pistes werden onderzocht voor vereenvoudigingen in de huurtoeslag.
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WijWonen wil dat de jaarlijkse huurverhoging niet hoger is dan de inflatie.
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WijWonen wil dat minstens 85 procent van VHE's in Delft onder de kwaliteitskortingsgrens blijft vallen.
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WijWonen zal erop toezien dat de maximale harmonisatie beperkt blijft zodat de huurders niet voor
onaangenaam hoge huurstijgingen komen te staan.
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Per 2020 treedt het Sociaal Huurakkoord in werking. Dit betekent dat DUWO bij het vaststellen van
haar huurbeleid rekening moet houden met de prijs-kwaliteitverhouding van haar portefeuille. Wij-
Wonen zal DUWO aansporen hier ook daadwerkelijk expliciet naar te kijken.
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DUWO aansporen om de verhouding van de VHE's te waarborgen.
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WijWonen zal de vinger aan de pols houden omtrent voorgenomen wijzigingen inzake huurtoeslag.
Ook zal DUWO gevraagd worden de impact van de voorstellen in kaart te brengen. Deelname aan
een lobbygroep wordt niet bij voorbaat uitgesloten.
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Huurders hebben de afgelopen jaren steeds vaker aangegeven duurzaamheid een belangrijk thema te vin-
den en zien hier voor DUWO een opgave liggen. Een duurzaam huishouden hebben valt of staat namelijk
bij de duurzaamheid van de woning.

Zelf heeft DUWO de ambitie uitgesproken in het jaar 2050 volledig CO,-neutraal te opereren. DUWO heeft
in 2017 de eerste stappen gezet door inzicht te vergaren over de energieprestatie van een deel van haar
woningvoorraad. In 2018 heeft DUWO een adviesaanvraag voorgelegd met betrekking tot het tarief dat
aangerekend wordt als er zonnepanelen aanwezig zijn. In Delft worden er voor 2020 op de daken van meer-
dere complexen zonnepanelen geplaatst.

Ook wordt steeds vaker duidelijk dat studenten graag duurzamer willen leven. Het bijdragen aan de over-
gang naar de circulaire economie door het scheiden van afvalstromen is een vaak terugkomend verzoek.
De pilot in 2018 met PMD-bakken bij Michiel de Ruyterweg zowel door Avalex als DUWO positief onthaald.
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WijWonen wil dat DUWO kwantificeert in welke mate haar bouw-, renovatie- en onderhoudsplannen
de milieu-impact verminderen en bijdragen aan haar ambitie om koolstofdioxide-neutraal te zijn in
2050. Verder is ook duidelijkheid wenselijk of DUWO de uit haar beleidsplan voortvloeiende energie-
labels A realiseert.

WijWonen ziet ook graag dat het gebruik van ‘groene energie’ binnen complexen vergroot wordt. Dit
kan bijvoorbeeld d.m.v. meer zonnepanelen bij complexen maar ook door de omschakeling naar een
‘groene’ energieleverancier.
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Het gedrag van huurders is een andere belangrijke facet. WijWonen wil dat de huurders een zo duur-
zaam mogelijk leefpatroon zullen aannemen. Hiervoor is bewustwording onder de huurders een
goede eerste stap.
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In samenwerking met Avalex en DUWO zal erop worden ingezet om bij alle grote complexen in Delft
over te gaan tot 'Het Nieuwe Inzamelen’. Dit houdt in dat er bij complexen zeker Papier & Karton, Glas
en Restafvalbakken aanwezig zullen zijn. Waar mogelijk zullen ook PMD (Plastic, Metaal, Drinkpakken)
containers worden geplaatst in de afvalhokken. Ook gaat WijWonen de gemeente ertoe proberen te
bewegen de TU-Delft wijk versneld over te laten schakelen op ‘Het Nieuwe Inzamelen:
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WijWonen zal zich inzetten voor het verminderen van het gemeenschappelijk energieverbruik in com-
plexen. Dit wordt gedaan door DUWO aan te sporen tot duurzaamheidsinvesteringen zoals het instal-
leren van bijvoorbeeld LED-lampen, tochtstrips of draaideuren. WijWonen zal ook vragen om kwanti-
tatieve gegevens omtrent de uitstoot van CO4 per complex.
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WijWonen gaat in 2019 zich inzetten voor een gezamenlijke ideeénwedstrijd met DUWO, die volledig

in het teken van duurzaamheid staat.

- 0000000000 D00 0000000 00000000
WijWonen zal het duurzaam leven van haar leden blijven promoten. Daarnaast zullen de meest duur-
zame huurders waar mogelijk met complimenten beloond worden.






