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Geachte directies,




Voornamelijk naar aanleiding van een recent artikel in het blad Elkien magazine over woonruimteverdeling willen wij toch nog even reageren op uw antwoordbrief van 11 september 2014 en op bedoeld artikel. Aan het einde van deze brief vindt u een samenvatting.
Uw brief van 11/9/14:

Werkwijze Elkien: gesteld wordt dat Elkien slechts een leeftijdscriterium hanteert (55+) en het criterium zou daarbij zijn: het voorzieningenniveau in de woning of de woonomgeving. 
Dat is rijkelijk vaag: hoort de aanwezigheid van een lift daar ook bij? En wat zijn dan wel die voorzieningen in de woonomgeving die maken dat jongere leeftijdscategorieën uitgesloten worden van deze woningen? 

Wij pleiten voor een helder criterium: indien u hebt geïnvesteerd in voorzieningen in de woning die de woning geschikt maken voor (bijv. licht) gehandicapten (dat kunnen zowel jongeren zijn als ouderen) wordt de woning bij voorrang toegewezen aan ouderen of aan een gehandicapte jongere. Samengevat: je moet in de woning kunnen zien, dat de woning daadwerkelijk bouwkundig is aangepast. Zo niet, dan zijn wij tegen een leeftijdscriterium.
In haar artikel in Elkien magazine heeft Elkien nieuwe criteria bedacht waarom een woning alleen aan 55-plussers toegewezen mag worden. Citaat: "omdat deze woningen aan speciale eisen voldoen zoals bijvoorbeeld de ruimte en oplaadpunten voor een scootmobiel". Jongeren belanden kennelijk nooit in een scootmobiel? (Denk ook aan ernstige verkeersongelukken) Ons lijkt dit handig voor iedereen die aangewezen is op een scootmobiel. Ander "nieuw criterium" heet te zijn: "een multifunctioneel centrum" waar Elkien een investering in heeft gedaan. We moeten dus voortaan op de kaart maar een cirkel trekken rond multifunctionele centra en een bord erbij zetten: verboden te wonen door 55-minners? Kennelijk ontgaat u de betekenis van het woord "multi".  
Wij zouden er voor willen pleiten bij woningrenovatie ook standaard te kijken naar mogelijkheden om een scootmobiel te kunnen parkeren en oplaadpunten aan te brengen: het is immers onvoorspelbaar waar iemand exact woont als hij/zij onverhoopt op dit vervoermiddel aangewezen raakt en het bespaart diegene wellicht een (dure) noodgedwongen verhuizing.
Bovendien hanteert Elkien meerdere leeftijdscriteria. Voorbeeld: Europaplein 24 533,04 subs. huur, 1 slaapkamer. Citaat website Elkien: "Minimum leeftijd 45 jaar. Geschikt voor kandidaten van 45 jaar en ouder. Inwonende kinderen zijn niet toegestaan." Aan deze flat is niets bijzonders qua voorzieningen en een leeftijdscriterium is daarom misplaatst. 

Hetzelfde verhaal geldt bijv. voor Lekkumerstraat 6 subs. huur 463,81 2 slaapkamers. Citaat website: "Minimumleeftijd 55+" en voor bijv. Canadezenlaan 68 subs. huur 659,62 2 slaapkamers citaat website: "Toewijzing aan kandidaten vanaf 55 jaar zonder inwonende kinderen." Ook hier gaat het niet om bouwkundig aangepaste woningen die ze specifiek geschikt maken voor ouderen of gehandicapten. 
Gesteld wordt dat het 55+ label nooit aanleiding is voor leegstand. De Leeuwarder Courant had in haar artikel van 16/8/2014 het aantal leegstaande woningen uit haar duim gezogen? Dat lijkt ons onwaarschijnlijk. 

Gerefereerd werd aan 17 "seniorenwoningen" in de Eikenflat (gerenoveerd incl. nieuwe galerij): wij weten dat mensen niet nog geen 55 waren, werden geweigerd toen zij daar toch op reageerden, maar dat Elkien daarna in individuele gevallen alsnog tot toewijzing over ging, nadat wij het probleem van de leeftijdscriteria op 1/9/14 bij u hadden aangekaart… Dat is mooi, maar structureel is er niets opgelost. 

Het hele artikel in Elkien magazine "Iedere woningzoekende een passende woning op een leefbare plek"  staat in het teken van recht praten wat krom is: Citaat:

"Vergelijkbare manieren van leven. Voorkeur voor jong of oud bij het adviseren over woningen heeft ook te maken met de woonomgeving. Het komt namelijk de leefbaarheid en de sfeer in een buurt, wijk of wooncomplex ten goede als daar bewoners samenleven met vergelijkbare en elkaar aanvullende manieren van leven. Hier wijst Elkien op, niet dwingend, maar wel adviserend."

De kern van onze opmerkingen in onze eerste brief over leeftijdscriteria blijft recht overheid: Naast aanmatigend om maar even uit te maken hoe bewoners moeten "samenleven met vergelijkbare en elkaar aanvullende manieren van leven" en bovendien te pretenderen dat dit alles met leeftijd van doen heeft, wordt miskend dat elk mens een individu is met een eigen leefstijl en dat er ooit een tijd was dat leeftijd niets uitmaakte bij de vraag waar iemand "mocht" wonen.

Het is simpelweg onjuist dat Elkien slechts wijst op leeftijdscriteria: Gezien de opmerkingen op haar website bij een aantal woningen uit haar toch al niet erg grote woningaanbod, wordt botweg gesteld: "Minimumleeftijd 55 jaar" of "Toewijzing aan kandidaten vanaf 55 jaar" en ook nog "zonder inwonende kinderen". Dat kunnen wij moeilijk als "advies" opvatten. 

Het enige leeftijdscriterium wat te billijken valt is de leeftijdsgrens "tot 23 jaar" voor complexen waarbij ook de jongeren van 18-23 jaar nog wat huurtoeslag kunnen krijgen. Zoals bekend hangt dit nauw samen met de huurprijs en de o.i. ongelukkige huurtoeslag systematiek in relatie tot leeftijd en huishoudensgrootte. Overigens is het criterium "uitsluitend bestemd voor studenten" grote onzin. Voorbeeld (WoonFriesland) Mondriaanstraat 110 subs. huur 405,83 4 slaapkamers. Citaat website: "Uitsluitend bedoeld voor studenten". Terwijl hier in feite een heel gezin zou kunnen wonen (zeker op de laagste etage met een trap naar de voortuin toe)  Wij zijn er niet op tegen dit flatgebouw te verhuren aan studenten, wij zijn tegen het exclusief verhuren aan studenten, mede gezien de krapte aan sociale huurwoningen.    
In het artikel in Elkien magazine wordt ook gesproken over bijv. "studio's" (1 woon/slaapruimte) 
Wij stellen voor om voortaan voor alle woningen een grootte-norm/personen-norm te hanteren in de zin van: bestemd voor maximaal zoveel personen. Bijvoorbeeld: studio maximaal 1 persoon, woning met 1 slaapkamer max. 2 personen, met 2 slaapkamers max. 3 personen. (kinderen tellen gewoon mee als "persoon") Dit is niet nieuw: in eerdere woonruimte verdeelsystemen is iets dergelijks ook wel gedaan. 
Werkwijze Elkien en Bewonerscommissies:
Wij weten van complexen waar op initiatief van de bewonerscommissie het label van het complex is veranderd n.a.v. uitspraken van dhr. Klaas van der Veen (De Bewonersraad) in de LC van 16/8/14: "Deze commissies mogen zeggen wie ze in het complex willen. Jongeren en kinderen zijn dan soms niet gewenst en de woningbouwvereniging gaat daarin mee." Vervolgens geeft mw. Schaafsma van Elkien in dit LC-artikel toe dat het beleid wordt aangepast aan de wensen van de bewoners. 

Bovendien stelt het artikel in Elkien magazine: "Soms liggen er echter afspraken met gemeenten of wensen van bewonerscommissies, waardoor een woning uitsluitend aan de doelgroep verbonden en aan het label toegewezen kan worden." Einde citaat.

Het lijkt ons vreemd dat Elkien zelf niet weet waar welke afspraken gemaakt zijn met Bewonerscommissies en als men dat niet weet, lijkt het ons toe dat men zich het beste kan wenden tot de directeur van De Bewonersraad Friesland, dhr. Van der Veen, gezien zijn uitspraken hierover indertijd in de LC. Dit geldt uiteraard ook voor WoonFriesland.
Werkwijze WoonFriesland:
Over uw leeftijdscriterium "Voorrang voor 55 jaar":
Als motivering voert u aan dat dit door WoonFriesland toegepast wordt in situaties waarin uit de aard van de woning geen bijzondere geschiktheid voor een bepaalde doelgroep wordt gevraagd. M.a.w.: het gaat om "gewone" woningen, waarbij u toch echter groepen wenst uit te sluiten c.q. in elk geval op achterstand wenst te zetten. (Voetnoot 1 in uw brief) Uw intentie heet te zijn om "passende huurders voor passende woningen" te vinden. Wij blijven het absurd vinden dat huurders jonger dan 55 jaar geen "passende huurders" zouden zijn voor een woning die in uw eigen woorden "geen bijzondere geschiktheid voor een bepaalde doelgroep" heeft. Dit blijft leeftijdsdiscriminatie.
Kennelijk gaat ook WoonFriesland er van uit dat je qua leeftijd "soort bij soort" bij elkaar moet zetten, anders gaat de leefbaarheid maar achteruit en ontstaan er "tegengestelde woonbelangen". 

Indien u zoals wij, geregeld programma's voor RTL en SBS6 had gevolgd over slepende burenruzies die men dan trachtte op te lossen, had ook u kunnen zien dat het meestal niet ging om conflicten tussen jong en oud, of conflicten die met leeftijdsverschillen van doen hadden, maar om heel andere dingen: elkaar treiteren, slechte geluidsisolatie tussen woningen enz. Het ging meestal om ruzie tussen gezinnen en gezinnen, tussen ouderen en ouderen en zelfs tussen studenten en studenten. Woonoverlast is individueel bepaald en niet overwegend verbonden met leeftijdsverschillen.
Dat u nooit klachten heeft gehad van huurders, HDBF en gemeente: corporaties en gemeente zijn 2 handen op 1 buik en laatstgenoemde heeft in feite m.n. de jongerenhuisvesting overgelaten aan allerlei "beleggers" die in een gat in de markt springen en wat kippenhokken voor studenten bijbouwen in bestaande panden. Huurders zijn vaak niet het meest progressief als het om woonruimteverdeling gaat: sommigen zouden het liefst zelf vrijkomende huizen in "hun" buurt aan hun vriendjes en bekenden (die zijn o.k. nietwaar?) willen toewijzen met allerlei doorzichtige smoezen over "leefbaarheid". HDBF wordt net als Nieuw Elan door de corporaties gesubsidieerd en in feite worden de salarissen van hun betaalde medewerkers door u betaald. Als men al kritisch zou willen zijn: ze kijken wel uit en zo niet zou het een directeur van een dergelijke huurderskoepel de kop kunnen kosten of op zijn minst tot forse conflicten kunnen leiden…
Ons voorstel is dat u eens kritisch kijkt naar de woonoverlast kwesties waarmee u de laatste jaren te maken kreeg en eens te analyseren wat daarbij overwegend de werkelijke oorzaken waren. Woonoverlast trachten op voorhand te reduceren door een systeem te gebruiken wat deels gebaseerd is op leeftijdscategorieën is in dit verband een vorm van simplisme. Verklaringen gebaseerd op slechts 1 oorzaak kloppen meestal niet.
Visie WoonFriesland op onze aanbevelingen:

U stelt dat u het 55+ label wilt handhaven gezien het extra geld wat u geïnvesteerd zou hebben in "bijzondere voorzieningen". 

Wat heet bijzonder? Voorbeeld: U bood bijv. aan: Mauritsplein 7, subs. huur 627,21 3 slaapkamers "Voorrang 55 jaar en ouder". Idem Van Harinxmaplein 24 subs. huur 526,84 2 slaapkamers en Wijnhornsterstraat 35 subs. huur 532,49 met label: "Uitsluitend bestemd voor 55 jaar en ouder".
Wat zijn dan wel die "bijzondere voorzieningen" in deze woningen? Of rekent u lift en intercom ook al tot de bijzondere voorzieningen waarop alleen ouderen recht zouden hebben?  

U wilt de goedkoopste woningen niet reserveren voor (bij voorrang) de laagste inkomens. U beroept zich op "Wonen waar je wilt" (waar overigens bij die labeling geen sprake van is) en de individuele keuzevrijheid. Dit is echter een theoretisch vrijheid: de laagste inkomens zijn in de praktijk al beperkt in hun keuze, vooral nu de corporaties middels huurharmonisatie bij nieuwe verhuringen de door het Rijk opgelegde verhuurdersbelasting doorschuiven naar de huurders. Wij vinden overigens deze verhuurdersbelasting onterecht, maar dat terzijde. 
De middeninkomens en hogere inkomens hebben veel meer keuzevrijheid: in uw systeem kunnen de middeninkomens alles huren en de hogere inkomens kunnen op de vrije markt terecht. U refereert aan de nieuwe Huisvestingswet 2014, van kracht sinds 1/1/2015. Uit de toelichting door de gemeente:

Toewijzen van woonruimte betekent:

1. Aangeven welke woonruimte vergunningsplichtig is. Het kan alleen gaan om woonruimte in de

huur, waarbij de gemeente bepaalt tot welke huurprijs. Het kan dan gaan om alle huurwoningen

in de gemeente, of alleen die van de corporaties. Ook kan de gemeente bepaalde categorieën

aanwijzen, b.v. in een bepaald dorp of wijk, of een woning met bepaalde eigenschappen (bv.

grote eengezinswoningen).

2. Bepalen welke doelgroepen met voorrang in de aanwezen woningen mogen gaan wonen. Bv.

huurwoningen tot de aftoppingsgrens voor huishoudens met recht op huurtoeslag, of

eengezinswoningen aan huishoudens van in ieder geval 3 personen.

De gemeente mag alleen met vergunningen werken wanneer voldaan is aan de volgende eisen:

- Er moet aangetoond zijn dat er meer vraag dan aanbod is

- Duidelijk moet zijn welke doelgroep hier last van heeft

- Er moet worden aangegeven waarom werken met huisvestingsvergunningen de problemen

verkleind

- De gemeente moet aangeven wat er gedaan gaat worden om de problemen structureel op te

lossen.

Wij vinden dat "Bepalen welke doelgroepen met voorrang in de aangewezen woningen mogen gaan wonen" ook mogelijkheden biedt om te bepalen dat de laagste inkomens bij voorrang in aanmerking komen voor de goedkoopste woningen. Bij voorrang, dus niet exclusief. Ook wij willen geen leegstand. 
Tot zover onze reactie op uw brief van 11/9/14 en het artikel in Elkien Magazine over woonruimteverdeling.
Samenvatting:

1. Standpunt leeftijdscriteria: alleen toegestaan als je in de woning kunt zien, dat deze daadwerkelijk bouwkundig is aangepast voor een bepaalde groep. (bij voorrang)

Uitzondering: de leeftijdsgrens "tot 23 jaar" voor complexen waarbij ook de jongeren van 18-23 jaar nog wat huurtoeslag kunnen krijgen. (bij voorrang)

2. Bij woningrenovatie standaard kijken naar mogelijkheden om een scootmobiel te kunnen parkeren en oplaadpunten aan te brengen.

3. Wij stellen voor om voortaan voor alle woningen een grootte-norm/personen-norm te hanteren in de zin van: bestemd voor maximaal zoveel personen. (bij woningtoewijzing) Dit criterium is leeftijdsonafhankelijk.
4. Kritisch kijken naar afspraken met Bewonerscommissies betreffende leeftijdscriteria: er dient bij een corporatie één woonruimte toewijzingssysteem te zijn, wat niet wordt bepaald door vage "Bewonerscommissies".
5. Als een woning geen "bijzondere geschiktheid" heeft voor een bepaalde leeftijdscategorie en er toch sprake is van labeling aan een bepaalde leeftijd of ouder is dat leeftijdsdiscriminatie. 
Zie ook punt 1. 

6.  Goedkoopste woningen reserveren voor (bij voorrang; niet exclusief) de laagste inkomens. De Huisvestingswet 2014 (van kracht sinds 1/1/2015) biedt u hiervoor de mogelijkheid. De vrijheid waarop u zich beroept ("Wonen waar je wilt") is een theoretische vrijheid, bovendien door u zelf beperkt door uw leeftijdscriteria. Afschaffing daarvan verhoogt de keuzevrijheid. 
7. Woonoverlast kwesties waar u de afgelopen jaren mee te maken kreeg: Ons voorstel is dat u eens kritisch kijkt naar deze woonoverlast kwesties en analyseert wat daarbij overwegend de werkelijke oorzaken waren. (dossieronderzoek) Alles willen verklaren uit één oorzaak (leeftijdsverschillen) is een vorm van simplisme die niets oplost.
In afwachting van een reactie van uw kant, teken ik, mede namens de overige leden van het Dagelijks Bestuur,

(J. Bakker)

Secretaris vereniging PEL

Bijlagen: 
- Uw reactie van 11/9/2014 op onze brief van 1/9/14.
- Artikel over woonruimteverdeling in Elkien magazine. 
