Kanttekeningen bij conclusie van repliek inzake Duwo vs. bewoonster complex Gasthuislaan
(met terugwer kende kracht invoeren van campuscontract)
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Inleiding

(1a) Duwo hanteert al sinds 1997 het campuscordratt |a lettre. De campuscontract-wetgeving
is ingegaan op 15 juli 2006. Meteen vanaf dat mdanseDuwo de nieuwe campuscontracten gaan
hanteren bij de verhuur. Duwo’s verhuurbeleid moimsequent. Waarom is Duwo na invoering van
het campuscontract, met gedaagde in november 200feguliere huurovereenkomst aangegaan?
Duwo kan dan toch niet suggereren dat sprake i@varmacht? Door de woning “voor onbepaalde
tijd” te verhuren met een bestemming krachtensuledvereenomst als “woonruimte” komt het
tekort aan studentenwoningen in feite in Duwo’saigsicosfeer te liggen. Het is in strijd met het
vertrouwensbeginsel om gedaagde vijf maanden nadmgtaan van de reguliere huurovereenkomst
mede te delen dat het betreffende complex wordi@aezen als campuscontract-complex, en
vervolgens begin 2010 mede te delen dat de reguiieurovereenkomst met terugwerkende kracht
alsnog gewijzigd dient te worden in een campuseghtAls het mogelijk was om andere huurders
meteen bij ingaan van de wetgeving een campusabnérgeven, waarom dan niet voor gedaagde?

Bijgaand het campuscontract dat meteen na ingaaderavetgeving door Duwo is afgesloten met
de bewoner van Clara van Sparwoudestraat 106 iit. Bieit gaat hier om een vergelijkbare woning
in een vergelijkbaar wooncomplex als in het geead gedaagde.

(1b) Het overgangsrecht is bedoeld voor huurcotgrawaarin het gehuurde reeds krachtens de
huurovereenkomst bestemd is als studentenwonimgaann bedoeld is tijdelijk te verhuren aan
een student (een campuscontract avant la lettexja&yde heeft echter een regulier huurcontract
“voor onbepaalde tijd” waarin het gehuurde eendrasting heeft als “woonruimte”.

(1c) De huuropzeggingsgrond “dringend eigen gebiisikn strijd met de statuten van Duwo. Om
plaats te maken voor de doelgroep studenten wildziya andere doelgroepen de huur opzeggen.
Het exclusief nastreven van studentenhuisvestimgssijd met het nondiscriminatiebeginsel. In
feite wil Duwo capaciteit vrijmaken voor het maddassvesten van medewerkers en buitenlandse
gasten van de universiteiten (short stay housDig)Xdoel van bedrijfshuisvesting valt echter buiten
de volkshuisvestingtaak van een woningcorporatiis elan ook in strijd met de statuten van Duwo.
Buitenlandse promovendi en gastdocenten krijgenekgarantie ten koste van langere wachttijden
op de sociale woningmarkt (met name voor studemi@eks). Gezien vanuit de volkshuisvesting is
dit beleid onwettig, onstatutair, oneigenlijk, oettaatig, en in feite zelfs contraproductief.

Duwo geeft aan dat de individuele woning na de wigrhg zal worden verhuurd aan een student.

Op corporatieniveau wil Duwo echter massaal capieitii maken voor andere doelen. Eind 2009
verhuurde Duwo al 23 procent van zijn woningbesiardelft als short stay housing. De huurprijs
voor een eenvoudig gemeubileerde woning bedraagt bet dubbele van normaal.

In het grote spel worden de niet-student bewonggeafferd aan het financiéle belang van de TU
Delft en Duwo. Voor short stay housing met kameagte rekent Duwo bijna de dubbele huurprijs.
De kamergarantie vormt ook onderdeel van spotgqezlkachtovereenkomsten tussen TU Delft en
Duwo. De huisvesting heeft niet alleen promovemdaedere universiteitsmedewerkers op het oog,
maar vooral ook masterstudenten van buiten de Eid.ddllegegeld is tien maal zo hoog. Binnen
het samenwerkingsverband TU-Duwo hebben beidegrarttan ook grote financiéle belangen bij
het oneigenlijk voorrang geven aan medewerkersugardandse masterstudenten ten koste van
de huurbescherming van reguliere huurders (veelabiend tot Duwo’s statutaire doelgroepen) en
bovendien ten koste van normale studenten op derkaankt.



Door de TU Delft wordt nota bene zo begerig aardigaten getrokken (middels ronselpraktijken
die inmiddels algemeen gangbaar zijn in de unitatsivereld) dat de universiteit zich verlaagt tot
het oneigenlijke middel van fors verlaagde toetgeisen.

(2) Duwo misbruikt de procedure door met een dubbehditionele huuropzeggingsgrond in feite
de privacywetgeving te omzeilen. De bewijslastais Buwo en niet aan de betreffende huurders.
Zij hebben een relatie met Duwo zoals iedere regeilhuurder met zijn reguliere verhuurder. Hun
al dan niet student-zijn is niet relevant en gaavb niets aan. Mogelijk moesten de betrokkenen
student zijn op het moment dat zij hun huurcontoactertekenden, maar vergelijkbare toewijzings-
voorwaarden waren er voor bijvoorbeeld regiobindingomen, leeftijd, en grootte van het
huishouden. Dit zijn uiteraard geen ontbindendawaarden voor het huurcontract. Het al dan niet
student-zijn van gedaagden is bovendien niet ratemadat Duwo kennelijk geenszins de intentie
heeft om te onderzoeken of zij Uberhaupt behoredestatutaire doelgroepen van de corporatie
(met het oog op de opzeggingsgrond “dringend eggemuik”). — Al met al is de dagvaarding in
strijd met artikel 10 Grondwet en artikel 8 EVRM.

(3) Duwo stelt dat de twee complexen in Delft Zigselecteerd onder andere met het criterium b
“‘om aannemelijk te doen zijn dat niet alle huurdeesmet de aanpak van Duwo eens zouden zijn”.
Het blijft ondoorzichtig waarom Koornmarkt 81 issgéecteerd en niet bijvoorbeeld het complex
Renswoude 2 (Clara van Sparwoudestraat 104-180)Kbnmarkt 81 heeft Duwo namelijk
selectief huurders aangeschreven in een CorpséVivgrenigingshuis, waar de oeroude traditie
geldt dat niet-leden verhuizen, en niet-studentérel@maal. Duwo kan het zo eenvoudig bij

de rechter doen voorkomen alsof het al zijn regellieiurders bekend zou zijn dat zij na hun
afstuderen dienen te verhuizen (quod non). Renssv@udtharentegen voldoet wel aan alle drie
criteria van Duwo. Als Duwo zijn criterium b werkklserieus had genomen dan had het veel beter
dit complex kunnen selecteren. Te meer omdat Reudav@d bekend staat als de verzetshaard tegen
Duwo’s huisuitzettingsbeleid voor reguliere huuslgtit is nota bene mijn complex). De selectie
van Koornmarkt 81 is niet bepaald eerlijk. Duwa ldan ook niet de kans voor open doel onbenut
door onder (6) te suggereren dat de huurders opridoarkt 81 “de redelijkheid van het verlangen
van Duwo hebben ingezien”. — Duwo is als een vdetlaah die de wedstrijd probeert te winnen
door de opstelling van zijn tegenstander te bepalan de 95 aangeschreven huurders wist Duwo
bij voorbaat dat een ruime meerderheid het beleidandersteunen (lees: de 54 verenigingsleden
van Corps/Virgiel/CSR op Koornmarkt 81).

Huurover eenkomst gedaagde

(7) Het verhuurbeleid van Duwo is wel degelijk insequent. De huurovereenkomst van gedaagde
bevat geen campusbepaling (dat de woonruimte leashte huurovereenkomst bestemd is voor
studenten). Duwo stelt ten onrechte dat het destijet relevant was om zo een campusbepaling in
het huurcontract op te nemen. Dit is onjuist englmolien erg inconsequent. Duwo hanteert al sinds
1997 het campuscontract avant la lettre. Kennelgk de campusbepaling al die tijd wel relevant.
De campuscontract-wetgeving is ingegaan op 1206. Meteen vanaf dat moment is Duwo

de nieuwe campuscontracten gaan hanteren bij twerZo is op de Clara van Sparwoudestraat
meteen op 15 juli 2006 een huurder komen wonenasslvan het campuscontract (hnummer 106).
Hiermee erkende Duwo opnieuw dat een huurcontrattie campusbepaling op dat moment wel
degelijk relevant was. Waarom is Duwo dan daarm@oiwember 2006 met gedaagde een reguliere
huurovereenkomst aangegaan? Duwo kan dan tockuggereren dat sprake is van overmacht?
Door het verhuren van de woning “voor onbepaaldé ¢n met met een bestemming krachtens

de huurovereenkomst als “woonruimte” komt het tekan studentenwoningen in feite in Duwo’s
eigen risicosfeer te liggen. Het is in strijd met tiertrouwensbeginsel om gedaagde vijf maanden
na het aangaan van de reguliere huurovereenkonuk tealelen dat het betreffende complex wordt
aangewezen als campuscontract-complex, en venglgegin 2010 mede te delen dat de reguliere
huurovereenkomst met terugwerkende kracht alsnaggénd gewijzigd dient te worden in een
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campuscontract. Als het mogelijk was om de bewopete Clara van Sparwoudestraat meteen bij
ingaan van de wetgeving een campuscontract te gesarom dan niet voor gedaagde?

Mogelijk moest gedaagde student zijn op het mordahtij haar huurcontract ondertekende, maar
vergelijkbare toewijzingsvoorwaarden waren er vaiproorbeeld regiobinding, inkomen, leeftijd,
en grootte van het huishouden. Dit zijn geen owkbidle voorwaarden voor het huurcontract.

(8) Bepalend is dat de woonruimte niet krachtensuilgovereenkomst bestemd is voor studenten:

De woning is volgens het huurcontract bestemdegsiliere “woonruimte” met een huurperiode
“voor onbepaalde tijd”. De woonruimte is niet kraeims de huurovereenkomst bestemd voor
studenten. Evenmin is bedoeld tijdelijk te verhuaan een student.

Uit het huurreglement blijkt in geen enkel opzidat het hier zou gaan om studentenhuisvesting.
Duwo is blijkens zijn statuten geen studentenhatsveStudenten zijn slechts een nevendoelgroep.

Duwo stelt dat het complex is gebouwd als studdntisnwesting en fysiek als zodanig herkenbaar
is. Navraag bij de gemeente leert dat de beweearde lls studentenhuisvesting niet kan worden
gestaafd op basis van een gronduitgifteovereenkd@osendien geeft behandelend ambtenaar
mevrouw M. Treep aan dat het bestemmingsplan ldigerVolgens bestemmingsplan Binnenstad
Delft (2002) is de bestemming “woondoeleinden”Diglft wordt niet gewerkt met branchering.

Er geldt dus geen bestemming “studentenwoningendel plantoelichting valt slechts te lezen dat
bijzondere woonvormen als “studenten- en jongereniegting” onder de woonfunctie vallen.

Het complex Klooster/Gasthuislaan is gebouwd in1198 het SDSH-informatieboekje uit 1989
“Woonruimte voor jongeren” valt te lezen: “De nagan de stichting doet vermoeden dat zij alleen
woonruimte kan bieden aan studenten. Voor nietestteh is dat gelukkig niet het geval. Want al
jaren stelt de SDSH zich ten doel woonruimte tesefeaffen aan alle jongeren. Studerend of niet.”
Het SDSH-woonaanbod in het boekje is ongediffeeenti voor “jongeren”. Complex Gasthuislaan
is volgens het boekje bestemd voor alle jongeremvdidt slechts onderscheid gemaakt op basis
van de woonvorm of de toewijzing geschiedt doogemeente (acht zelfstandige woningen), door
de SDSH (twee groepen van 1:8) of door instemnueg groepen van 1:4; zoals gedaagde).

Uit de algemene huurvoorwaarden van de SDSH atgesteld op 27-11-1991, blijkt geenszins dat
de SDSH in 1991 het complex danwel zijn gehele ngiméstand specifiek verhuurde aan studenten
met uitsluiting van overige jongeren.

In de toelichting op genoemd huurreglement uit 1@81 op pagina 22 nota bene te lezen:

Instemmen

Bij alle onzelfstandige woonruimte, dit is woonruimte waarbij je een aantal voorzieningen zoals
bijvoorbeeld keuken, douche, en toilet, met anderen moet delen, mogen de zittende bewoners
hun nieuwe medebewoner kiezen als er iemand vertrekt. Dit gebeurt door instemming. De nieuwe
bewoner moet voldoen aan de door de stichting gestelde voorwaarden. Deze zijn:

a. een binding hebben met Delft (wonen, werken of studeren);

b. een bruto maandinkomen hebben van f 2400,00 bruto per maand;

c. tijdens de maanden juli, augustus, september en oktober geldt bovendien op sommige
complexen, i.c. Oudraadtweg, Tienstraflat, Krakeelhof, Gimmie Shelter en de Buitenhof 1:10,
het zogeheten reistijdencriterium. Tijdens die maanden mogen uitsluitend mensen ingestemd
worden die verder weg wonen dan anderhalf uur reizen per openbaar vervoer (enkele reis) van
Delft. Raadpleeg hiervoor de Reistijdenwijzer. Jaarlijks kunnen na overleg met de Algemene
Bewonersorganisatie van de stichting de voorwaarden worden bijgesteld.

Uit toewijzingsvoorwaarde a. blijkt dat de wonirgnvgedaagde reeds in 1991 geenszins bestemd
was als studentenwoning.



Duwo stelt nog dat het complex fysiek herkenbaarzm als bestemd voor studenten. Dit is onzin.
Het blijkt uit niets. Veel bewoners van de zelfstigge woningen op de begane grond weerspreken
de beweerde bestemming als studentencomplex mmt Wkl bevestigt men dat het complex enige
jaren geleden door Duwo is aangewezen als camptiacboomplex (maar zonder terugwerkende

kracht).

De aangeleverde schermafdruk van Duwo’s voorraatyelisteem geeft interne informatie van

dit moment. De complexinformatie is sinds de boowW 981 gewijzigd. Destijds stond het complex
bekend onder de benaming Gasthuislaan. Bovendishtve¢ van het begin af aan gepresenteerd
als jongerenhuisvesting (zie bijvoorbeeld het SDSidrmatieboekje “Woonruimte voor jongeren”
uit 1989). Duwo is niet betrouwbaar aangezien bbteaaf de feiten verdraait. Bovendien gaat het
hier om interne informatie uit het voorraadsystaenslecht controleerbaar is voor buitenstaanders,
en om eigen medewerkers die onder druk staan amede/e Duwo-boodschap te verkondigen.

Het is goed om onafhankelijke getuigen op te roaperde werkelijke historie van het complex te
schetsen, met name de oudste bewoner op Klooster 46

Duwo erkent dat het nog steeds niet-studenten weniaanbiedt. Daarmee vervalt het argument
van “dringend eigen gebruik”.

De nieuwe wettelijkeregeling

(9) Duwo stelt dat de nieuwe campuscontract-wetggis “bedoeld voor woonruimte die op enig
moment aan een student is verhuurd en die de vetbiuna leegkomst ook weer aan een student
wil verhuren.” Dit is een onjuiste weergave vannid en de wetsgeschiedenis. Zo zou iedere
student-huurder van iedere woningcorporatie ziardigd moeten voelen. Het overgangsrecht is
uiteraard alleen bedoeld voor campuscontract-aetigirovereenkomsten — het campuscontract
avant la lettre — oftewel alleen als de woonruikrgechtens de huurovereenkomst bestemd is voor
studenten. Dit heeft dan ook zijn beslag gekregemeatsbepaling BW 7:274 lid 4 sub 1. Hierbij

valt te denken aan de campuscontract-achtige howesten van een klassieke studentenhuisvester
als SSH Nijmegen of aan Duwo’s campuscontract-getituurcontracten voor de twee complexen
Balthasar van der Polweg en Westplantsoen (emalieer deze twee Duwo-complexen; vergelijk
Hof ‘s-Gravenhage 20-12-02). Uiteraard is het oaaggrecht volgens MvT BW 7:274 niet bedoeld
voor woonruimte die niet “krachtens de huurovereemit bestemd is voor studenten”.

(10) Duwo volgt geenszins de aanwijzingen gegeven de wetgever om het campuscontract als
“redelijk aanbod” aan te bieden aan huurders meteaenpuscontract-achtige huurovereenkomst.
Dergelijke huurders hebben op enigerlei wijze ing@sl om na afloop van de studie te verhuizen.
Duwo wil de bedoeling van de wetgever buiten attgpprties oprekken door het aanbod alleen te
doen aan huurders met een reguliere huurovereemkodus met volwaardige huurbescherming —
die nooit hebben ingestemd om na afloop van daestadserhuizen. Dit is geen “redelijk aanbod”
maar niet anders dan pure ondermijning van de lesgHerming. Dit blijkt ook wel uit het feit dat
Duwo huurders met een reguliere huurovereenkorestidi langer studeren, de huurovereenkomst
opzegt op grond van “dringend eigen gebruik” vogdand aan het recht op passende vervangende
woonruimte en een redelijke verhuiskostenvergoeding

(11) Duwo’s gedachtegang gaat reeds mank dooehetdt het aanbod van een campuscontract
niet in redelijkheid gevergd mag worden van eedesttiwanneer deze een regulier huurcontract
heeft waarin de woonruimte niet krachtens de huereenkomst bestemd is voor studenten. Het is
evenmin redelijk om een oud-student met een dgkgdiuurovereenkomst de huur op te zeggen
op grond van “dringend eigen gebruik” met voorbggaan het recht op passende vervangende
woonruimte en een redelijke verhuiskostenvergoedingeldt hier volwaardige huurbescherming.
Bovendien hanteert Duwo een onwettig onderschasktu oud-studenten en niet-studenten. Duwo
zegt oud-studenten de huur op en niet-studentgalifke omstandigheden niet.
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Redelijk voor stel

(15) Duwo interpreteert het overgangsrecht MvT B\/74 ten onrechte zo dat men de huurder met
een regulier huurcontract zou mogen dwingen oncaerpuscontract te ondertekenen. Dit is echter
niet door de wetgever bedoeld als een redelijk @dnbe huurbescherming zou hier immers totaal
mee ondermijnd worden, met landelijke implicatieg.vormt de kern van de rechtszaak.

Het overgangsrecht is slechts bedoeld voor woorteudie “krachtens de huurovereenkomst
bestemd is voor studenten”. In dat geval kan vendrerueen “redelijk aanbod” doen opdat alsnog
het beding BW 7:274 lid 4 sub 3 in de huurovereenkomst wordt opgenomen dat de mouote

na beéindiging van de huurovereenkomst opnieuveaarstudent wordt verhuurd.

Kennelijk wil Duwo het overgangsrecht tot in hesafzle oprekken. Er is echter een fundamenteel
verschil tussen enerzijds “een huurovereenkomstiwaat gehuurde bestemd is voor studenten”
en anderzijds “een met een student gesloten hurgenkomst”. Dit bevreemdt des te meer omdat
Duwo nog altijd een regulier woningaanbod heeftnjongeren. Als alle jongeren komen studenten
normaal in aanmerking voor een dergelijk regulieurdcontract. De stellingname van Duwo terzake
impliceert echter dat Duwo — in strijd met het vautvensbeginsel — zich het recht voorbehoudt om
“een met een student gesloten huurovereenkomst’lteialoen van een “redelijk aanbod” alsnog
om te zetten in een campuscontract.

Het wekt verbazing dat Duwo huurders met een regaluurovereenkomst een “redelijk aanbod”
doet, terwijl hetzelfde kennelijk niet gebeurt Bijwo-huurders met een campuscontract-achtige
huurovereenkomst. Het overgangsrecht voor de catoptrsict-wetgeving is immers juist bedoeld
voor Duwo's campuscontract avant la lettre-compieB@hasar van der Polweg en Westplantsoen
en voor klassieke studentenhuisvesters als SSHelggm

Ik beschik hier over een huurcontract voor de Bedéin van der Polweg uit 1999. In dit contract
ontbreekt het beding BW 7:274 lid 4 sub 2, dat glertier moet voldoen "aan een schriftelijk
verzoek van de verhuurder, dat deze jaarlijks ke@ndom binnen drie maanden een kopie van
het bewijs van zijn inschrijving aan een instellingiversiteit of hogeschool als bedoeld in dit lid
inzake het lopende studiejaar over te leggen.”

Kennelijk zijn er huurders met een campuscontreahila lettre dat niet voldoet aan de vereisten
van BW 7:274 lid 4, zonder dat hen een redelijkaans gedaan om alsnog een campuscontract te
ondertekenen. Duwo handelt in strijd met het vengard willekeur door het overgangsrecht niet te
gebruiken voor gevallen waarvoor het door de wetgeedoeld is, en het overgangsrecht juist wel
te gebruiken voor gevallen waarvoor het niet beticsel

(16) Ten onrechte relativeert Duwo het verschilechtspositie tussen een regulier huurcontract en
een campuscontract. En als Duwo dit verschil ajesing acht, waarom is het dan noodzakelijk om
gedaagde vlak voor het eind van haar studie erlasigy te vallen voor een dermate betrekkelijk
belang? Duwo geeft immers zelf aan dat het voaval@ngcorporatie weinig verschil zou maken
om haar pas na afloop van haar studie te dagvaardede huuropzeggingsgrond “dringend eigen
gebruik”. De keuze voor het pad van het “redelgklaod” is kennelijk gemotiveerd door de wens
van Duwo om te verhinderen dat gedaagde aanspraaktiop passende vervangende woonruimte.
Het getuigt echter niet van fair play dat Duwo ¢hesfust misbruik maakt van het feit dat gedaagde
als reguliere huurder geen rekening heeft geho(ash rekening heeft kunnen houden) met haar
ernstig verslechterde perspectieven op de woninraés direct gevolg van de keuze van Duwo.

Bovendien suggereert Duwo dat het weinig verschihkb omdat gedaagde nu ook al na haar

afstuderen de huur kan worden opgezegd op grontidvengend eigen gebruik”. Duwo verzuimt
echter te vermelden dat gedaagde bij het vrijwdliglertekenen van een campuscontract haar
huurbescherming verliest als reguliere huurder. &gt campuscontract zou haar rechtspositie
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ernstig verzwakken ten aanzien van de opzeggingdddringend eigen gebruik”. Dit getuigt al
evenmin van fair play van Duwo.

(17) Gedaagde mocht er bij de ondertekening vanregaliere huurcontract in november 2006 wel
degelijk van uitgaan dat zij een overeenkomst sioett een betrouwbare verhuurder. Zoals Duwo
uitstekend weet heeft gedaagde geenszins de mtent zo min als andere reguliere huurders van
onzelfstandige kamers — om de kamer “haar helenfereeblijven huren. Er is misschien één enkele
bewoner op het complex te vinden die er langert@anjaar woont (Klooster 46). Duwo schetst

een karikatuur van de doorstromingskwestie. Gedahgéft slechts de intentie om zelf te bepalen
wanneer zij verhuist. Daarbij houdt zij slechtst\eeen de volwaardige huurbescherming die in haar
reguliere huurcontract besloten ligt.

Duwo stelt dat het bij gedaagde op geen enkelean&et vertrouwen heeft gewekt dat gedaagde
na haar studie zou kunnen blijven wonen. WellisHbuwo vergeten dat het in november 2006 met
gedaagde een reguliere huurovereenkomst heefttgiesiwaarin de woning is bestemd als reguliere
“woonruimte” met een huurperiode “voor onbepaalpB2

Duwo stelt dat het gedaagde in 2007 heeft lateeneat er uitsluitend nog campuscontracten met
studenten zouden worden gesloten. In de betrefferedkedeling valt te lezen:

Dat betekent het volgende voor alle huurders in Delft: als je in een studentenhuis/complex woont
en nu nog een gewoon huurcontract bezit, geldt de regel om een half jaar na het afstuderen te
verhuizen nog niet. Maar als je intern doorverhuist, krijg je ook een campuscontract, waarbij die
verplichting wél geldt.

Gedaagde woont van oudsher in een jongerencomiplexincipe is de mededeling dus niet aan
haar gericht.

Nu heeft Duwo in samenhang met de mededeling -ehadngaan van haar huurovereenkomst —
het complex eenzijdig aangewezen als “campuscdntmaoplex”. Voor gedaagde heeft dit geen
enkele rechtswerking. Achteraf is duidelijk dat Dulet complex van gedaagde langzamerhand
wil bestempelen als studentencomplex. Voor gedabhgdé dit echter geen enkele rechtswerking
aangezien de bestemming van de woning is geregdldtihuurcontract. Deze kan niet achteraf en
eenzijdig door verhuurder worden gewijzigd.

Als we de mededeling uit 2007 lezen als ware deretoepassing op gedaagde (quod non), zelfs
dan nog is de kernboodschap dat het reguliere botrect van gedaagde hoe dan ook blijft gelden.
Slechts als gedaagde intern zou doorverhuizen ipalsmog een campuscontract krijgen, waarbij
de verplichting om een half jaar na afstudereretbwizen wél geldt.

In de conclusie van repliek geeft Duwo de kernbobdp “de verplichting te verhuizen geldt voor
u nu nog nieternstig vertekend weer door omissie van “dezeétgehs na intern doorverhuizen”.
Daarmee wekt Duwo ten onrechte de suggestie datagee in 2007 zou zijn medegedeeld dat zij
later mogelijk alsnog een campuscontract zou moatelertekenen.

De bewonerscommissie Van Hasseltlaan (het grootstglex van Duwo in Delft) heeft op

1 december 2006 overleg gevoerd met Duwo waarinagdeiding van vragen over de nieuwe
campuscontract-wetgeving uitdrukkelijk door Duwa@esteld dat de oude contracten niet zullen
worden opengebroken (goedgekeurde notulen in neiit) “Ook wordt geinformeerd naar de
situatie omtrent het campuscontract. Er wordt medegld dat in toekomstige huurcontracten zal
worden opgenomen dat de huurder een half jaar @adiging van zijn/haar studie de woning zal
moeten verlaten. Oude contracten worden niet ofeogen.” Een negentiental reguliere huurders
op de Van Hasseltlaan heeft vervolgens eind 206aaekondiging ontvangen dat hun contract
alsnog zou worden opengebroken. (De eerste trarah@&0 huuropzeggingen voor Duwo-Delft is
inmiddels echter langdurig “bevroren”.)



Duwo suggereert bovendien dat gedaagde op basidevadvisering door de huurdersorganisaties
al lang had kunnen weten dat zij nu alsnog een oaogmtract moet ondertekenen. Dit is vreemd.
De huurdersorganisaties hebben juist alledrie mefgater Duwo’s beleid geadviseerd. Het beleid
is stelselmatig gekwalificeerd als onrechtmatigrestrijd met de huurbescherming. Gedaagde kon
dus redelijkerwijs aannemen dat zij niets te vrezaah

Al met al is het dwingende aanbod van een camptisarbeslist in strijd met de rechtszekerheid.
Gedaagde ontleent aan haar reguliere huurovereatkamvaardige huurbescherming.

(18) Het “redelijk aanbod” van Duwo is in wezen éemropzegging met extra uitstel voor de duur
van de studie. Duwo stelt dat acceptatie van leetelijk aanbod” geen onmiddellijke nadelige
gevolgen heeft voor de huurders . Dit is een ongexmotivering. ledere huuropzegging kan zo
wel worden goedgepraat omdat deze “geen onmidkkelipdelige gevolgen” heeft. De suggestie
dat een uitgestelde huuropzegging de rechtspesitiggedaagde “in enige mate” verzwakt, is echt
een gotspe.

Duwo beroept zich op “rechtspraak” zonder evenwekceet te zijn. Kennelijk doelt Duwo op
jurisprudentie van klassieke studentenhuisvestsrS@HN in Nijmegen en de oude SDSH in Delft.

De situatie van Duwo’s reguliere huurders is weigeahders:

Het gehuurde is bestemd als reguliere “woonruinm&ét een huurperiode “voor onbepaalde tijd”".
De woonruimte is niet krachtens de huurovereenkbestemd voor studenten. Evenmin is bedoeld
tijdelijk te verhuren aan een student.

Duwo heeft geen statutaire doelstelling ter studehtiisvesting. Statutair vormen studenten slechts
een nevendoelgroep.

Al met al laten de reguliere huurovereenkomst eaigen statuten geen beroep toe op “dringend
eigen gebruik”. De reguliere huurder heeft volwaigel huurbescherming.

Mogelijk moest gedaagde student zijn op het mordahtij het contract ondertekende, maar
vergelijkbare toewijzingsvoorwaarden waren er vaiproorbeeld regiobinding, inkomen, leeftijd,
en grootte van het huishouden. Dit zijn geen owkbiale voorwaarden voor de huurovereenkomst.

(19) Duwo wijst erop dat het campuscontract nehatseguliere huurcontract voor onbepaalde tijd
wordt aangegaan. Volgens Duwo is er maar een &ekethil tussen de contracten. Een snelle blik
volstaat om te zien dat dit onzin is. Het campuseahbevat een veelheid aan nieuwe bepalingen.
Om te beginnen zijn er al drie verschillen, narkedg drie bedingen van BW 7:274 lid 4. Het punt
is hier echter: waar het reguliere huurcontractr wotbepaalde tijd werd aangegaan, daar bevat
het campuscontract weliswaar dezelfde bepalingreobepaalde tijd”, om deze vervolgens te
ontkrachten en tegen te spreken door de nieuwdibguiat de huurovereenkomst beéindigd zal
worden “binnen zes maanden na beéindiging vanudiest Hetzelfde gebeurt met de ongewijzigde
bestemming “woonruimte”: In het campuscontract waoleze ontkracht en tegengesproken door
de eveneens nieuwe bepaling “dat het gehuurdeudtesakt van een complex woonruimten dat
uitdrukkelijk is bestemd voor de huisvesting vamdsinten”. Overigens is het laatste iets waarover
de zittende reguliere huurders instemmingsrechbé&rlop basis van het participatiereglement
Duwo-VulcAbo (artikel 20). In voorliggende zaak peert Duwo in feite een reguliere huurder
voor het voldongen feit te stellen dat het eigemglex via de omweg van de huurovereenkomsten
van nieuwe bewoners wordt herbestemd. Dit gebenrohrechte.

(20) Het onderhuurbeding is wel degelijk onredelijlen eerste is toestemming voor onderhuur bij
voorbaat uitgesloten. In de studentenwereld iglijice studie in het buitenland erg gangbaar. Dan
vormt de mogelijkheid van onderhuur een welkomkamtst, zeker gezien het krappe budget van
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de student. Ten tweede is het onderhuurbeding foorgeleerd dat ook logeren er mogelijk naar
het oordeel van Duwo onder valt. Dan is de dirgpelisbare boete van € 10.000 een groot risico.
Een en ander zou buitengewoon onredelijk zijn. B&stelling van woonfraude is niet aan Duwo
maar aan de rechter. Zeker, woonfraude is fout.rMig alles is woonfraude.

(21) Duwo stelt in de procedure dat toestemmingafoeoor tijdelijk huisbewaarderschap wel
mogelijk zou zijn. Het aangeboden campuscontracatechter een ongeclausuleerd verbod. Met
name gezien de direct opeisbare boete van € 10ljfdMet een riskant en erg onredelijk beding.
Bijgevolg is het aanbod van ieder campuscontratteme dergelijk beding onredelijk bezwarend.

Dringend eigen gebruik

Het gehuurde is bestemd als reguliere “woonruinmeét een huurperiode “voor onbepaalde tijd”.
De woonruimte is niet krachtens de huurovereenkbestemd voor studenten. Evenmin is bedoeld
tijdelijk te verhuren aan een student.

Duwo heeft geen statutaire doelstelling ter studehtiisvesting. Statutair vormen studenten slechts
een nevendoelgroep.

Al met al laten de reguliere huurovereenkomst eaigen statuten geen beroep toe op “dringend
eigen gebruik”. De reguliere huurder heeft volwaigel huurbescherming.

Hoe dan ook is Duwo’s beroep op de huuropzeggingsbfdringend eigen gebruik” niet houdbaar
als de huidige huurder binnen Duwo’s statutairdgitoepen valt (meerpersoonshuishoudens;
alleenstaanden, waaronder studenten en andera¢ong®a ouderen). Er kan niet opgezegd worden
met verwijzing naar het doel van Duwo, want datl d®al bereikt.

Dringend

(22) Er is niet alleen een ernstig woningtekortnstodenten, maar ook voor overige jongeren en
voor alle starters op de woningmarkt. De hele wgmarkt zit op slot. Voor een woningcorporatie
met een breed volkshuisvestingsdoel en meerdeifkvgghrdige doelgroepen — zoals Duwo — zou
het hier moeten gaan om het grote maatschappbékilkeng van doorstroming in de woningmarkt in
het algemeen en voor starters en voor de socialeséctor in het bijzonder. Nu wordt het probleem
alleen maar verschoven. Het is onredelijk om gedaalg zwarte piet te geven.

(23) Zoals gezegd is het ernstige woningtekort \&bodenten reéel. Het is echter onredelijk om
gedaagde de zwarte piet te geven. Zij valt hoeodd&ronder de statutaire doelgroepen van Duwo.
Bovendien heeft ze een reguliere huurovereenkorastoiwaardige huurbescherming.

Duwo schetst de ernst van het kamertekort voorestigth. Door een veelheid aan problemen blijft
het tekort oplopen. En ondanks een veelheid aatreggden is het niet gelukt het oplopende tekort
te keren. Zelfs de invoering van het campuscontalg doorstromingsmaatregel die Duwo vreemd
genoeg vergeet te noemen — heeft het oplopendertekoe niet kunnen keren. En nu wil Duwo
dan als wanhoopsmaatregel de huisuitzetting inzett@ zijn reguliere huurders (nota bene zonder
passende vervangende woonruimte en een redelifkeiskostenvergoeding). De voor de hand
liggende vraag is natuurlijk of dit dan wél de gdimg zal bieden. Het antwoord is zonder twijfel
negatief. De ondermijning van de huurbeschermimggdoemd te stranden. Het was beter geweest
gezamenlijk oplossingen te zoeken dan verdeeldkeidaien.

Is het niet beter een stap terug te doen en demiemrzaak van het kamertekort voor studenten te
benoemen?



Om oneigenlijke financiéle redenen zijn de univeisen bovenmatig actief in de recrutering van
masterstudenten van buiten de EU. Net als buitds@apromovendi en gastdocenten krijgen zij
kamergarantie voor short stay housing ten kostdaragere wachttijden op de sociale woningmarkt
(met name voor studentenkamers). Per eind 200Qveth Duwo al een kwart van zijn woningen
voor short stay. Duwo heeft een aanzienlijk finaetbelang bij dit beleid, doordat de huur voor
short stay housing bijna dubbel zo hoog is. Gez#muit de volkshuisvesting is dit beleid evenwel
onwettig, onstatutair, oneigenlijk, ondoelmatigiereite zelfs contraproductief.

Het is goed dat Duwo en partner TU Delft het pa@led richting buitenlandse studenten staken,
en dat Duwo — gegeven het ernstige woningtekoricrifeit geeft aan zijn eigenlijke doelgroepen:
minder draagkrachtige woningzoekenden uit de registudenten uit heel Nederland.

Door back to basics zal het ernstige tekort aaglestienkamers drastisch verminderen. Intussen kan
de huurbescherming van reguliere huurders — vbelabrend tot Duwo’s statutaire doelgroepen —
gewoon in stand blijven.

(24) Hoe zit het dat in productie 13 totaal anderezaken genoemd worden voor het kamertekort
dan in de opsomming onder punt 23?

Hoe zit het met het kamertekort als ook de buurgstem worden meegerekend? Of is de moderne
student misschien te kritisch in zijn woonwensen?

(25) Het campuscontract werd tot nog toe gelekleljevoerd bij iedere mutatie. De doorstroming
neemt daardoor gestaag toe. In het jaarversla@puaro over 2009 valt te lezen:

De ingebouwde doorstroomgaranties dragen er toe bij dat Duwo misschien wel de corporatie met
de hoogste mutatiegraad van Nederland is. Duwo had in 2009 een mutatiegraad van bijna zestig
procent (inclusief short stay). Dat betekent dat meer dan de helft van de Duwo-woningen een
nieuwe bewoner heeft gekregen en dat in minder dan twee jaar de gehele woningvoorraad zich zal
hebben ‘ververst'.

Kennelijk is het doorstroombeleid tot nog toe za@rcesvol. Het is dan toch een kwestie van rustig
afwachten tot uiteindelijk de overgrote meerderheid de woningen gaat doorstromen? Wat is dan
eigenlijk nog het probleem? Waarom moet gedaagdéeteind van haar studie in onzekerheid
gebracht worden, op kosten gejaagd worden, enschrgenoeg zelfs studievertraging oplopen,
wanneer Duwo zijn doel kennelijk ook zonder ietdden bereikt?

(26) Duwo wijst op de moeizame ontstaansgeschisdem het campuscontract. Volgens Duwo
zag de overheid in 1997 nog niet de noodzaak irdeanstroming. In 1997 was de juridische
werkelijkheid er niet naar om het campuscontraanala lettre algemeen in te voeren. Dit wekt
bevreemding. Een klassieke studentenhuisvest&SHEN in Nijmegen hanteert in feite al sinds
mensenheugenis een campuscontract avant la \&té@.om was dit voor Duwo niet mogelijk?
En hoe zit het trouwens met Duwo’s voorgeschiedalsiSDSH?

Ironisch genoeg hanteerde de toenmalige SDSH tpih b@chtiger jaren campuscontract-achtige
huurcontracten, waarin de woning kennelijk bestevad als studentenwoning. Sindsdien gebruikt
Duwo echter huurcontracten waarin het gehunidekrachtens de huurovereenkomst bestemd is
voor studenten. Het is Duwo volledig verwijtbaat da reguliere huurovereenkomst en de huidige
statuten geen beroep op “dringend eigen gebrugdaten. Duwo kan zich onmogelijk verschuilen
achter een “niet voorzien” beding in het overgaagst. Het is Duwo’s eigen keus om het gehuurde
nietkrachtens de huurovereenkomst te bestemmen vadergen. Het is niet de huurder die “heeft
moeten weten” dat hij voor studenten bestemde woore huurt. Het is Duwo dat nalatig geweest
is om de eventuele bestemming als studentenwonihgtihuurcontract vast te leggen. Duwo heeft
zich decennialang juist doelbewust gepresentesrjpagjerenhuisvester.



Het verhuurbeleid van Duwo is inconsequent. Hetderhal sinds 1997 het campuscontract avant
la lettre. De campuscontract-wetgeving is ingeggaf5 juli 2006. Meteen vanaf dat moment is
Duwo de nieuwe campuscontracten gaan hanterew bigdhuur. Op de Clara van Sparwoudestraat
— een vergelijkbaar complex als dat van gedaagdeneteen op 15 juli 2006 een bewoner komen
wonen op basis van het campuscontract (op numn@&r Waarom is Duwo dan in november 2006
met gedaagde een reguliere huurovereenkomst aargefaiwo kan dan toch niet suggereren dat
sprake is van overmacht? Door de woning “voor oabége tijd” te verhuren met een bestemming
krachtens de huurovereenomst als “woonruimte” Koatttekort aan studentenwoningen in feite in
Duwo’s eigen risicosfeer te liggen. Het is dantmjgmet het vertrouwensbeginsel om gedaagde
vijf maanden na het aangaan van de reguliere heteemkomst mede te delen dat het betreffende
complex wordt aangewezen als campuscontract-comg@texervolgens begin 2010 mede te delen
dat de reguliere huurovereenkomst met terugwerkkratdt alsnog gewijzigd dient te worden in
een campuscontract. Als het mogelijk was om de bewop de Clara van Sparwoudestraat meteen
bij ingaan van de wetgeving een campuscontract¥erg waarom dan niet gedaagde?

(28) Gedaagde heeft een regulier huurcontract “eobepaalde tijd”, waarin de woonruimte niet
krachtens de huurovereenkomst bestemd is voorrsterieGedaagde heeft daardoor in redelijkheid
kunnen vertrouwen op volwaardige huurbescherming.

Eigen gebruik

(30) Duwo heeft zich sinds begin tachtiger jarecethmialang gepresenteerd als jongerenhuisvester
en niet als studentenhuisvester. Dit blijkt uitggédende statuten. Al in het SDSH-informatieboekje
“Woonruimte voor jongeren” uit 1989 is duidelijkrgfie van jongerenhuisvesting en geenszins
van studentenhuisvesting (“al jaren stelt de SDEH ten doel woonruimte te verschaffen aan

alle jongeren. Studerend of niet.”). En volgen$S@SH-huurvoorwaarden uit 1991 gold voor
woongroepen als die van gedaagde als toewijzingsxa@rde dat huurders “een binding hebben
met Delft (wonen, werken of studeren)”. Bovendieefh gedaagde een regulier huurcontract
“voor onbepaalde tijd”, waarin de woonruimte nieadhtens de huurovereenkomst bestemd is
voor studenten. Het doet niets af aan de rechtgzekivan gedaagde, dat Duwo zich sinds 2003
langzamerhand is gaan herpositioneren als studamnsyester, en dat Duwo het complex na
ondertekening van de huurovereenkomst met gedasagasidig als “campuscontract-complex”
heeft aangewezen.

Duwo verwijst in de dagvaarding naar jurisprudentrer dringend eigen gebruik (Kantonrechter

Delft 12 juni 1980 en Kantonrechter Nijmegen 14i ji®96). In die jurisprudentie ging het echter

krachtens de huurovereenkomst om voor studentearbde woonruimte en bovendien krachtens
de statuten om studentenhuisvesters. In voorliggeadk gaat het om geen van beide.

(33) Het overgangsrecht volgens MvT BW 7:274 isdetd voor het campuscontract avant la lettre
zoals dat gehanteerd werd op de Duwo-complexem&sdr van der Polweg en Westplantsoen,
en zoals dat ook standaard gehanteerd werd dodd&ssieke studentenhuisvester als SSHN in
Nijmegen. De bedoeling van de wetgever met heteligdaanbod” in de memorie van toelichting
was om in dergelijke campuscontract-achtige huuraoten, waarin de “woonruimte krachtens

de huurovereenkomst bestemd is voor studentemipgleet ontbrekende beding op te nemen dat
de “woonruimte na beéindiging van de huurovereerdtmpnieuw aan een student [...] zal worden
verhuurd.”

In de campuscontract-jurisprudentie over de Badthaan der Polweg is uitdrukkelijk door Duwo
aangevoerd en door het Hof vastgesteld: “Duwo hesefe flatgebouwen in Delft in eigendom,
gelegen aan de Balthasar van der Polweg en adldstplantsoen, waarin de woningen bestemd
zijn om aan studenten te worden verhuurd.” (HdBswvenhage 20-12-2002).

10



Nu wil Duwo in zijn overige wooncomplexen, welkecdanialang voor jongerenhuisvesting zijn
gebruikt, met terugwerkende kracht de regulieratnereenkomsten waarin de woonruimte niet
“krachtens de huurovereenkomst bestemd is vooested” dwingend in campuscontracten gaan
omzetten. Dit is echter geenszins het redelijk adrdis bedoeld in MvT BW 7:274.

Duwo suggereert dat het voor 2007 onmogelijk washaorovereenkomsten af te sluiten waarin
de “woonruimte krachtens de huurovereenkomst bestewoor studenten”. Dit was echter wel
degelijk mogelijk. Campuscontract-achtige huuroeakemsten werden al eerder gehanteerd op
de complexen Balthasar van der Polweg en WestplaniZe werden zelfs standaard gehanteerd
door de klassieke studentenhuisvesters. Duwo’ssesbrganger SDSH heeft de campuscontract-
achtige huurovereenkomsten gebruikt tot de SDShhliaghtiger jaren van studentenhuisvester
transformeerde tot jongerenhuisvester. SSHN in Bigjem heeft nota bene sinds mensenheugenis
huurovereenkomsten gehanteerd waarin de “woonrlinatghtens de huurovereenkomst bestemd
is voor studenten”. Bovendien bleek Duwo in stamtroeteen na ingang van de campuscontract-
wetgeving op 15 juli 2006 het nieuwe campusconiratt voeren op de Clara van Sparwoudestraat
(een wooncomplex dat vergelijkbaar is met dat veoheggde). Het blijft dus een compleet raadsel
waarom Duwo met gedaagde in november 2006 nietrsuld® een reguliere huurovereenkomst
heeft kunnen sluiten. Het is volstrekt onredeligh Duwo tracht te tornen aan de rechtszekerheid
van gedaagde.

Duwo suggereert dat voor de onzelfstandige woorteuiran gedaagde als toewijzingsvoorwaarde
gold het ingeschreven staan als student. Dit igisinjOp 28 juni 2007 viel op de Duwo-website te
lezen bij het onderwerp “Een instemming”:

Om voor een kamer in aanmerking te komen mag je inkomen niet hoger zijn dan € 1275,-

per maand en je moet in Delft werken of studeren (dit noemen wij regiobinding). Vergeet niet
om een identiteitsbewijs, overzicht van jouw studiefinanciering, bewijs van binding aan Delft

en de eerste maand huur mee te nemen (pinnen kan ook) als je het huurcontract komt
ondertekenen. Let op: voor aanstaande eerstejaars studenten geldt de regiobinding vanaf 1 juni
en de (toekomstige) binding kun je aantonen door een verklaring van de onderwijsinstelling.
www.duwo.nl/eCache/DEF/1/625.html

Kennelijk werd de woonruimte niet alleen aan stueleiverhuurd. De woning is niet aan gedaagde
toegewezen omdat zij studeerde maar omdat zij lbegiong had (wonen, werken of studeren).

Bovendien suggereert Duwo ten onrechte dat eenjiegsvoorwaarde als het ingeschreven staan
als student zou impliceren dat de woonruimte isdmed als studentenwoning.

Mogelijk moest de huurder student zijn op het monaiar deze het contract ondertekende, maar
vergelijkbare toewijzingsvoorwaarden waren er vaiproorbeeld regiobinding, inkomen, leeftijd,
en grootte van het huishouden. Het ingeschrevem stig student is geen bijzondere toewijzings-
voorwaarde die transformeert in een huuropzeggnogsigzodra er niet langer aan wordt voldaan.
De betreffende reguliere woningen zijn beslist bestemd voor studenten. De reguliere huurders
zijn een huurovereenkomst aangegaan voor regulii@enruimte” en “voor onbepaalde tijd”. Bij
het tekenen van het huurcontract hebben zij geengzgestemd met een formele bestemming als
studentenwoning. De woonruimte is niet krachtensudegovereenkomst bestemd voor studenten.
Dan had Duwo gedaagde bij het aangaan van de haamr@en campuscontract moeten aanbieden.

(34) Duwo heeft belang bij doorstroming om zijntstaire doelstellingen te kunnen realiseren. Dit
betekent echter niet dat Duwo belang heeft bij stboming van één statutaire doelgroep om plaats
te maken voor de andere. De statutaire doelstalidgn immers al bereikt.

Het grote maatschappelijke belang van doorstromamgstudenten heeft reeds zijn beslag gekregen
in de campuscontract-wetgeving. Sinds de invoanr2p06 wordt het campuscontract steeds vaker
toegepast. Dit leidt al tot een steeds betere tfoongng voor studentenwoningen.
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Door de belangen van studenten te benadrukken ntiEkevo het bredere volkshuisvestingsbelang
van doorstroming en van voldoende beschikbaarredoetaalbare woonruimte.

De woningmarkt zit momenteel totaal op slot. Meezdgroepen woningzoekenden zijn niet in staat
om een passende woning te vinden. Het is danedelifk om de problemen van de ene groep af te
wentelen op de andere. En zeker niet als het tste kamu gaan van een andere statutaire doelgroep
van Duwo. De beschikbaarheid van vervangend aaisbeeh noodzakelijke voorwaarde.

Ook is het volstrekt onredelijk dat Duwo de belamgan zijn reguliere huurders — en van normale
woningzoekende studenten — wil laten wijken vodrideglrijfsbelang van de universiteiten en voor
de belangen van aspirant-masterstudenten van liet&tJ.

(35) Duwo heeft als toegelaten instelling de vehgling bij voorrang personen te huisvesten die
door hun inkomen of door andere omstandighedenlijkbeden ondervinden bij het vinden van

hun passende huisvesting (Woningwet artikel 70e}.isiDuwo niet toegestaan een onderscheid te
maken in de groepen studenten, ex-studenten estniggnten. Een onderscheid is enkel toegestaan
op basis van het zijn van sociaal-zwakkere en éledten tot de statutaire doelgroepen.

Duwo heeft als toegelaten instelling een publielekt Als zodanig heeft Duwo zich te houden aan
de algemene beginselen van behoorlijk bestuuridHetstrijd met het nondiscriminatiebeginsel om
andere doelgroepen dan studenten uit huis te zetteexclusief studentenhuisvesting na te streven.

(36) Duwo stelt dat het te zien is als categoralaeimgcorporatie, primair gericht op de huisvesting
van studenten. Eerder stelde Duwo onder punt 30etaten toegelaten instelling is waarvan de
statuten moeten voldoen aan de eisen van de Woatrggwhet BBSH. Deze regelgeving staat geen
categorale doelomschrijving toe. De logische casielis dat een categorale woningcorporatie in
strijd is met de wet. Kennelijk was dit ook de nedeaarom de SDSH bij de toelating tot het bestel
is getransformeerd van studentenhuisvester toalg@mene jongerenhuisvester. Het is dus in strijd
met Woningwet artikel 70 dat Duwo zich nu opnieusvaategorale studentenhuisvester opstelt. En
dus bovendien in strijd met de eigen statuten.

De ultieme rechtsvoorganger van Duwo is niet dehBtig Delftse Studentenhuisvesting (SDSH)
maar de reguliere woningcorporatie Hof van Delftg@richt in 1916. Het is in die hoedanigheid als
Hof van Delft dat Duwo een toegelaten instellingnisle zin van de Woningwet (artikel 1 Statuten
Stichting Duwo).

In 1995 is Hof van Delft gefuseerd met jongerenesser SDSH tot woningcorporatie Duwo.

In 2005 is Duwo vervolgens gefuseerd met jongeresnigter Intermezzo. Weliswaar zijn de
SDSH en Intermezzo in een ver verleden begonnestiadentenhuisvesters, maar die identiteit
heeft de SDSH al rond 1982 opgegeven voor jongerswngsting en in 1995 voor volkshuisvesting.
Een identiteit als reguliere woningcorporatie was 20 opportuun gezien alle belastingvoordelen,
het beroep op maatschappelijk kapitaal, en de @&ub# expansieplannen.

Reeds in 1989 schrijft de Stichting Delftse Studartiuisvesting (SDSH) in zijn informatieboekje
Woonruimte voor Jongeren: “De naam van de stichdiogt vermoeden dat zij alleen woonruimte
kan bieden aan studenten. Voor niet-studententigedakkig niet het geval. Want al jaren stelt

de SDSH zich ten doel woonruimte te verschaffenadlajongeren. Studerend of niet.” Hetzelfde
gold ook voor Intermezzo. In de huurcontractenitdrukkelijk sprake van “Intermezzo — Stichting
voor Jongeren Huisvesting”. Pas sinds 2003 is Dralo langzamerhand gaan herpositioneren als
studentenhuisvester. De fusie met Intermezzo légiroces in een stroomversnelling gebracht.
Inmiddels presenteert Duwo zich als “de studentmviester van de Randstad”.

(37) Het artikel is geschreven vanuit de optiek glaruniversiteitswereld. Het betoog bagatelliseert
het oogmerk van jongerenhuisvesting. Duwo booddot kort veel woningen aan niet-studerende
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jongeren en doet dat in mindere mate nog steedsartleel is geschreven door de voorzitter van
Duwo’s adviesraad studentenhuisvesting. Dit isiegpraakorgaan dat geen bevoegdheid heeft op
grond van de overlegwet. De reguliere bewonersgeneoordiging van de woningcorporatie is
totaal niet in de adviesraad vertegenwoordigd. Elarigen van de niet-studerende huurders van
Duwo zijn niet in het artikel vertegenwoordigd. Tamechte stelt de auteur: “Vertegenwoordigers
van de stakeholders van DUWO zouden de leden garamew van de Adviesraad.”

(38) De SDSH en later Duwo hebben decennialanggeghesenteerd als jongerenhuisvester en
verreweg de meeste woningen ook als zodanig vedh@gok fusiepartner Intermezzo heeft zich
decennialang opgesteld als jongerenhuisvester.&HSvas nota bene al voor 1989 werkzaam als
jongerenhuisvester, zoals blijkt uit voornoemd infatieboekje “Woonruimte voor jongeren” uit
1989 en uit het SDSH-huurreglement van 1991. Zkdfavoning van gedaagde werd bij het aangaan
van de huurovereenkomst eind 2006 als jongerenyaangeboden. Om in aanmerking te komen
voor een kamer moest zij “in Delft werken of stuat€r(regiobinding). Zie de punten 8, 33 en 36.
Duwo heeft het overgrote deel van zijn wooncompteixeDelft zelfs tot in 2007 aangeboden voor
jongerenhuisvesting. Met een eenzijdige mededelpnde Duwo-website in 2007 is het merendeel
van de complexen vervolgens aangewezen als canmpuscecomplexen. Daarbij is uitdrukkelijk
aangegeven in een flyer aan de bewoners dat hetuszmontract niet met terugwerkende kracht zou
worden ingevoerd.

Overigens goochelt Duwo erg opportunistisch mediderse categorieén woningen. Duwo heeft in
Delft een regulier bestand (het vroegere Hof valitibestand). Daarnaast heeft Duwo het bestand
jongerenwoningen. Tot 2007 waren slechts twee cexapl bestemd als studentencomplexen:
Baltahasar van der Polweg en Westplantsoen. Detenegierencomplexen zijn in 2007 eenzijdig
door Duwo aangewezen als campuscontract-complags&ien worden de jongerenwoningen bij
mutatie verhuurd als studentenwoning op basis earcampuscontract. Nu zijn er twee definitie-
problemen: Duwo suggereert dat de eenzijdige aamgijals campuscontract-complex inhoudt dat
het complex voortaan formeel is bestemd als stetenmplex — en dat zelfs met terugwerkende
kracht. Dit is natuurlijk niet het geval. Het tweeprobleem is dat Duwo de jongerenwoningen in
het verleden stelselmatig heeft verhuurd op bamisrgguliere huurovereenkomsten. Desondanks
presenteert Duwo deze jongerenwoningen niet aldiezg woningen maar als studentenwoningen.
ledere cijfermatige vergelijking gaat hierdoor cdegh mank. Duwo’s beleidsmatige insteek in zijn
jaarverslagen (studentenhuisvesting) staat inlsobmirast met de decennialange feitelijke verhuur
tot 2007 als jongerenhuisvesting, zowel bij instengvia Duwo (“in Delft werken of studeren”)

als bij aanbod via Woonnet Haaglanden (regiobinding

(39) Het aantal reguliere huurovereenkomsten bimleecampuscontract-complexen in Delft ligt in
de orde van 1000. Het aantal reguliere huurwonimg@rbduwo in Delft verhuurt komt daarmee op
3000 in plaats van de gestelde 2000.

(40) Duwo hanteert wel degelijk een onwettig ondeesd tussen oud-studenten en niet-studenten.
Duwo zegt oud-studenten met een reguliere huurem&mmst de huur op en niet-studenten met
eenzelfde reguliere huurovereenkomst niet.

Duwo heetft als toegelaten instelling de verplicfpton voorrang personen te huisvesten die door
hun inkomen of door andere omstandigheden moedgkh ondervinden bij het vinden van hun
passende huisvesting (Woningwet artikel 70c). Bli&uwo niet toegestaan een onderscheid te
maken in de groepen studenten, ex-studenten estnignten. Een onderscheid is enkel toegestaan
op basis van het zijn van sociaal-zwakkere en élevten tot de statutaire doelgroepen.

Duwo heeft als toegelaten instelling een publiglekt Als zodanig heeft Duwo zich te houden aan
de algemene beginselen van behoorlijk bestuuridHetstrijd met het nondiscriminatiebeginsel om
andere doelgroepen dan studenten uit huis te zetteexclusief studentenhuisvesting na te streven.
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Duwo stelt dat het te zien is als categorale warongpratie, primair gericht op de huisvesting van
studenten. Eerder stelde Duwo onder punt 30 dagdretoegelaten instelling is waarvan de statuten
moeten voldoen aan de eisen van de Woningwet eBBfeH. Deze regelgeving staat geen
categorale doelomschrijving toe. De logische casielis dat een categorale woningcorporatie in
strijd is met de wet. Kennelijk was dit ook de nedeaarom de SDSH bij de toelating tot het bestel
is getransformeerd van studentenhuisvester toalgemene jongerenhuisvester. Het is dus in strijd
met Woningwet artikel 70 dat Duwo zich nu opnieusvaategorale studentenhuisvester opstelt.

(41) Deze 800 huurders hebben een reguliere hutgenkomst met volwaardige huurbescherming.
Het belang van Duwo bij hun doorstroming is weiaiglers dan het belang van een willekeurige
woningcorporatie bij de doorstroming van zijn regré huurders. Dat biedt Duwo echter nog geen
enkele basis voor een huuropzegging zonder vervaegeassende woonruimte en zonder redelijke
verhuiskostenvergoeding, zoals Duwo kennelijk b&ddg woningmarkt zit voor iedereen op slot.
Het is onredelijk om gedaagde met de zwarte pide@adelen.

Hoe dan ook is Duwo’s beroep op de huuropzeggingsbfdringend eigen gebruik” niet houdbaar
als de huidige huurder binnen Duwo’s statutairdgitoepen valt (meerpersoonshuishoudens;
alleenstaanden, waaronder studenten en andera¢onga ouderen). Er kan niet opgezegd worden
met verwijzing naar het doel van Duwo, want datl d®al bereikt.

Heeft Duwo onderzocht hoeveel van de 800 huurdgtelifk niet langer behoren tot zijn statutaire
doelgroepen? Het probleem van de doorstroming wardichromelijk door Duwo overdreven.
Onder punt 25 zagen we al dat het doorstroomb#déiniog toe zeer succesvol is. Het is dan toch
een kwestie van rustig afwachten tot uiteindelgkaergrote meerderheid van de woningen gaat
doorstromen? Wat is dan eigenlijk nog het proble&ta@t alle heisa — tijdverlies, geldverlies en
verslechterde onderlinge relaties — nog wel in @ading tot het doel? Deze rechtszaak is kansloos.
Duwo bereikt zijn doel beter door rustig de muttran de 800 woningen af te wachten.

Belangenafweging en andere woonruimte

(42) Het gaat in casu vooral om de huuropzeggimmgghfweigeren van een redelijk aanbod”.

Het dwingend aanbod van een campuscontract betegetit moment een ernstige bedreiging
voor de huurbescherming van gedaagde. Huurbesamgimvooral van belang met het oog op
onverwachte omstandigheden. Het is onredelijk dav®van gedaagde verwacht dat zij nu reeds
specifieke persoonlijke omstandigheden aanvoerindie weg zouden staan aan de doorstroming.
Zij is op dit moment immers nog student. Gezierzida snel ontwikkelende economische crisis
valt niet te voorspellen hoe na haar afstudereonatandigheden zullen zijn op de arbeidsmarkt
en op de woningmarkt. Bovendien heeft gedaagdeldognde wachttijd kunnen opbouwen bij
Woonnet Haaglanden. Gedaagde heeft volwaardigdbscinerming en wil zelf bepalen wanneer
zij verhuist. Zij is er zeker niet op uit om totlengte van jaren te blijven wonen in de spartaanse
onzelfstandige eenkamerwoning. Mede gezien hetsoaappelijk verantwoordelijkheidsbesef dat
gedaagde betoont, valt in alle redelijkheid te \gafaten dat zij binnen afzienbare tijd na haar studi
zal verhuizen. Het is echter onredelijk dat Duwa gadaagde een toezegging eist.

(43) De jurisprudentie waar Duwo naar verwijst bttde klassieke studentenhuisvesters SDSH en
SSHN, waarbij het gaat om overeenkomstige staterienvereenkomstige campuscontract-achtige
huurcontracten. Daarnaast verwijst Duwo naar joudentie over de eigen campuscontract-achtige
huurcontracten aan de Balthasar van der Polweg.

Deze jurisprudentie betreft steeds campuscontcttiege huurcontracten waarin de “woonruimte
krachtens de huurovereenkomst bestemd is voorrsieme

De situatie van Duwo’s reguliere huurders is welgenhders:
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Het gehuurde is bestemd als reguliere “woonruinm&ét een huurperiode “voor onbepaalde tijd”.
De woonruimte is niet krachtens de huurovereenkbestemd voor studenten. Evenmin is bedoeld
tijdelijk te verhuren aan een student.

Duwo heeft geen statutaire doelstelling ter stueehtiisvesting. Statutair vormen studenten slechts
een nevendoelgroep.

Al met al laten de reguliere huurovereenkomst eaigen statuten geen beroep toe op “dringend
eigen gebruik”. De reguliere huurder heeft volwaigel huurbescherming.

Bij het beroep op “dringend eigen gebruik” is hevoldoende zoals Duwo suggereert dat het gaat
om “voor studenten geschikte en benodigde woongjiir@m het beroep te doen slagen is het
noodzakelijk dat de “woonruimte krachtens de huaregnkomst bestemd is voor studenten”. In
deze zaak gaat het echter om een reguliere hueevesmst met volwaardige huurbescherming,
dus met recht op passende vervangende woonruingereredelijke verhuiskostenvergoeding.

(45) Duwo maant gedaagde om andere woonruimtegieenoen om zich daarbij niet te beperken
tot Delft of de regio Haaglanden. Duwo is inconsaguln feite wil Duwo dat gedaagde na haar
studie plaatsmaakt voor een andere student. Duefb éehter geenszins aangetoond dat het geen
optie is voor kamerzoekende studenten om eldedte iegio woonruimte te zoeken. De suggestie is
dat er voldoende capaciteit beschikbaar is buitelft. DVaarom heeft Duwo dan niet eerst gezocht
naar geschikte studentenwoningen buiten Delft,ralv® gedaagde te confronteren met een claim
op haar woning op grond van “dringend eigen geBfuiduwo werkt al langer met de mogelijkheid
om reguliere meerkamerwoningen op te splitsenudesttenkamers. Waarom steekt Duwo hier niet
meer energie in?

De afspraken met collega-woningcorporaties kom&glijk laat. De eerste woning van Woonbron
is pas beschikbaar gekomen begin september 204 dgolat Duwo gedaagde al had gedagvaard.
De tweede afspraak met Arcade is nog niet bekendhgkt, noch door Duwo noch door Arcade.
De derde afspraak met SVH is nog niet eens afgeféedaagde is geen concreet woningaanbod
gedaan.

Hoe dan ook is gedaagde momenteel druk met afstnd2onder uitzicht op een baan is het weinig
zinvol om op dit moment actief op zoek te gaan neavangende woonruimte. Wrang genoeg zou
gedaagde eerder kunnen doorstromen als Duwo hatdijaens haar afstuderen lastig zou vallen
met deze huuropzeggingsprocedure.

(46) De situatie in de zaak Duwo/Haegens is funddest anders dan bij voorliggende zaak. Het
verschil is vooral dat het bij Duwo/Haegens gingeen campuscontract-achtig huurcontract aan
de Balthasar van der Polweg in de TU-wijk, waadeijhnuurder de verplichting was aangegaan om
na de studie te verhuizen. In dergelijke jurispnigkegeldt een beperkte huurbescherming en kan
normaliter geen aanspraak gemaakt worden op veevalegpassende woonruimte. De situatie
voor reguliere huurovereenkomsten is echter eeddfionenteel andere. In voorliggende zaak geldt
volwaardige huurbescherming en kan dus wel degadiflspraak gemaakt worden op vervangende
passende woonruimte. Deze zaak valt immers niegrad@nieuwe wettelijke regeling. Er is reeds
meermalen uitvoerig betoogd (ondermeer onder pudaBde betreffende woonruimte geenszins
bestemd is als studentenwoning.

(47) Gedaagde heeft reeds meermalen een beroepngepddaar volwaardige huurbescherming, op
grond van het feit dat het gehuurde niet krachtéiensuurovereenkomst bestemd is voor studenten.
Ten onrechte miskent Duwo haar aanspraak op veevalggpassende woonruimte en een redelijke
verhuiskostenvergoeding.

15



Verhuiskostenver goeding

(48) Duwo weigert bij voorbaat om gedaagde eenuwiskibstenvergoeding te betalen. Hierbij wijst
Duwo op jurisprudentie aangaande campuscontrat¢igadhuurcontracten. Deze jurisprudentie is
ter zake niet relevant. Het gaat hier immers ommaionte die niet krachtens de huurovereenkomst
bestemd is voor studenten. Bovendien is de aangggarisprudentie verouderd. Sindsdien heeft
immers een wetswijziging plaatsgevonden van BW 4.:27

In de praktijk bedraagt de verhuiskostenvergoedow onzelfstandige woonruimte de helft van

die voor zelfstandige woonruimte. Voor gedaagdeeruredelijke verhuiskostenvergoeding dus
uitkomen op € 2663,50. Een aanknopingspunt oméaadergelijk bedrag toe te kennen vormt

het feit dat Duwo inbreuk maakt op haar rechtszekdraangezien gedaagde zich niet heeft kunnen
voorbereiden op het plotseling moeten zoeken vaawe woonruimte, alsook op haar verhuizing

en woninginrichting. Duwo heeft gedaagde schadelbend door haar in de laatste fase van haar
studie te bedreigen met huisuitzetting, haar irekagheid te brengen, haar woongenot te ontnemen,
en ernstig afbreuk te doen aan haar studieomstaediémn. Een en ander is in strijd met Duwo’s
huurreglement (versie 1997) “verplichtingen verldaut artikel 7 lid 1: “Verhuurder zal huurder
gedurende de huurtijd het rustig genot van het geleuverschaffen.” Bovendien dient Duwo met

de huuropzegging geen enkele redelijk doel, omdallereden is om aan te nemen dat gedaagde
— als gebruikelijk bij dergelijke onzelfstandigenkamerwoningen — uiterst gemotiveerd is om na
haar studie door te stromen naar een geschiktenegidronisch genoeg heeft de huuropzegging
eerder een averechts effect op haar doorstromieda&yde heeft volwaardige huurbescherming en
wil zelf bepalen wanneer zij verhuist. Bij gedwongerhuizing kan gedaagde in alle redelijkheid
aanspraak maken op haar verhuis- en inrichtingskost

(50) Duwo kan de kosten die worden gemaakt vooe #@nsloze procedure beter besteden aan

de nieuwbouw van studentenkamers. Het bevreemdwab een punt maakt van ondoelmatige
besteding van gemeenschapsgeld. Duwo geeft howgroge onrendabele bouw en exploitatie van
studentenwoningen. Waarom heeft Duwo dan tot irv 2i80zogenaamde “studentenwoningen” in
het complex van gedaagde — inclusief de onzelfggareenkamerwoningen als die van gedaagde —
tevens aangeboden aan werkende jongeren, zowdladanet Haaglanden als bij instemming

via Duwo zelf? (zie punt 33). Met dit beleid helefiwo zelf het “groot maatschappelijk belang”
geschaad van het hoger onderwijs en de daarbijéetie studentenhuisvesting.

Duwo weigert om de benadeelde te compenseren, stesht het verkregen voordeel in eigen zak:
(a) de hogere huurinkomsten door het optrekketh@6%0 van de “maximaal redelijke” huur; en
(b) de bespaarde onrendabele top van nieuwbouvhgiesp € 15.000 per woning.

Uitvoer baar bij voorraad

(53) Duwo stelt in wezen dat de zaak breder gezieet worden in het kader van de doorstroming.
Dat zou in de ogen van Duwo het belang rechtvaandign uitvoerbaar verklaring bij voorraad.
Gedaagde kan hier echter het overstijgende betgemover stellen van de huurbescherming. Ter
zake staat immers de fundamentele huurbescherrpihgtosspel die ontleend wordt aan reguliere
huurovereenkomsten. Als reguliere woonruimte meigi@erkende kracht kan worden herbestemd
tot studentenwoning, dan zou dat grote implicatigsnen hebben voor iedere huurder. Het gaat dus
om een principiéle kwestie. Bijgevolg ondersteunhdt belang vamiet-uitvoerbaar verklaring bij
voorraad.

Hoe dan ook is uitgangspunt dat de huurovereenkeamskracht blijft totdat in hoogste instantie
op de vordering is beslist (BW 7:272 lid 1).
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Middenin de ergste economische crisis in driekwatiw wil Duwo sociaal zwakkere huurders als
gedaagde hun woning ontnemen zonder dat zij eesepdslternatief hebben. Hiermee schendt
Duwo hun woonrecht — een van de meest fundamegrtetelrechten — zoals dat vastgelegd is in
artikelen 10 en 12 Grondwet en in artikel 8 EVRBInteer omdat de vordering van Duwo strijdig
is met de huurbescherming en met Duwo’s publieék &s woningcorporatie.

Separate stukken:

(1) huurreglement toelichting 1991

(2) campuscontract bericht aan gedaagde mei 2007

(3) campuscontract Clara van Sparwoudestraat (62

(4) campuscontract avant la lettre Balthasar varPdéveg 1999
(5) “Een instemming”, Duwo-website 2007

Dringend verzoek om bij gebruik de bron te vermelde dit stuk als productie in te brengen in
de betreffende rechtszaak.

Juridische Toezichtcommissie
Hans Talmon, voorzitter

Clara van Sparwoudestraat 120
2612 RW Delft

telefoon: 015-2138265
info@campuscontract.com
www.campuscontract.com

17



