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Beste lezer,

In oktober is het bestuur versterkt met drie nieuwe bestuursleden, waarmee de samenstelling
van het bestuur voor de helft veranderde. Dankzij een warme overdracht en een enthousiaste
start met het nieuwe team, zijn we vanaf oktober vol energie verder gegaan op dezelfde lijn als
het vorige bestuur. Op de ALV van april zal onze penningmeester helaas afscheid van ons nemen,
en hopen we weer nieuwe bestuursleden aan jullie te kunnen voorstellen.

In dit jaarverslag vind je een beschrijving van de activiteiten en dossiers waar BoKS zich in 2021
mee bezig heeft gehouden, en een korte vooruitblik naar wat er komen gaat.

Veel leesplezier!

Namens het BoKS bestuur,

Lily de Waal
Voorzitter Bewonersoverleg Koepel SSH (BoKS)
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Het Bewonersoverleg Koepel SSH, kortweg BoKS, is de belangenbehartiger van alle huurders
van SSH. Als belangenbehartiger geven wij gevraagd en ongevraagd advies aan de SSH over haar
beleid, ondersteunen we woonbesturen en huurders waar mogelijk, en maken we de belangen
van SSH-huurders kenbaar bij de plaatselijke politiek en andere belangrijke stakeholders. Dat
zijn nogal wat taken die naast elkaar bestaan en uiteraard ook invloed op elkaar hebben. Om
daar, ook voor onszelf, wat structuur en prioritering in aan te brengen, hebben we ons
takenpakket samengevat in vier speerpunten:

1. Het verder professionaliseren van ons eigen functioneren als team en
belangenbehartiger;

2. Zichtbaarheid BoKS bij huurders, woonbesturen en SSH vergroten;

3. Hetuitbreiden van onze contacten met de politiek op alle niveaus;

4. Hetinzetten op duurzaamheid op alle mogelijke manieren

De invulling van deze speerpunten zul je overal in dit verslag terugvinden.

Verder is het verslag opgebouwd uit vier overkoepelende hoofdstukken. In hoofdstuk 1
vertellen we je over de samenstelling en het functioneren van het bestuur. In hoofdstuk 2 zetten
we de huidige status van de interne organisatie uiteen. Hoofdstuk 3 gaat in op alle formele
adviezen die we richting de SSH hebben uitgebracht. We sluiten af met hoofdstuk 4, waarin we
verder ingaan op de belangrijke lopende dossiers van dit moment en de nabije toekomst.

Uiteraard zijn we tijdens de ALV beschikbaar voor vragen en opmerkingen op basis van dit
verslag.






Momenteel bestaat het bestuur uit zes personen, te weten:
- Lily de Waal (voorzitter)
- Pieter Roos (secretaris)
- Meriam de Lange (penningmeester)
- Tinovan Rossum (commissaris Belangenbehartiging)
- Suzanne Krolis (commissaris PR & Rotterdam)
- Matthijs van der Burgh (commissaris Duurzaamheid)

Onze penningmeester Meriam neemt per april 2022 helaas afscheid van ons bestuur.

Het behartigen van de belangen van zoveel huurders als bij de SSH is een mooie maar soms ook
lastige en vrij technische taak. Zeker zoiets als het beoordelen van het huurbeleid van een
woningcorporatie, vereist veel specifieke technische kennis. Het is en blijft voor BoKS altijd een
uitdaging om deze kennis te waarborgen, gezien de vrijwillige aard van de bestuursfunctie en het
tempo waarin bestuursleden door wisselen.

Om dat toch voor elkaar te krijgen, zorgen we voor een gefaseerde en uitgebreide overdracht,
eenuitgebreide documentatie van voorgaande jaren, en schakelen we professionele hulp inwaar
nodig.

Ons lidmaatschap bij de Woonbond speelt hierin een belangrijke rol. Vanuit de woonbond
hebben we toegang tot veel relevante trainingen. Daarnaast maken we dankbaar gebruik van
direct contactpersoon vanuit de woonbond die is gespecialiseerd in woningcorporaties die zich
richten op studenten. Voor juridische of technische vragen kunnen we bij deze contactpersoon
terecht. Ook de woonbesturen hebben door ons lidmaatschap toegang tot de hulplijn van de
woonbond.

Ten tweede zien we veel nut in het LOS, Landelijk Overleg Studentenhuurders. Dit is een
informeel samenwerkingsverband tussen huurdersorganisaties die voornamelijk studenten
vertegenwoordigen. Inmiddels heeft een van onze bestuursleden zitting genomen in het
kernteamvan LOS, enzijner in totaal tien verschillende organisaties aangesloten. We gebruiken
LOS om waardevolle kennis en ervaringen uit te wisselen, en een groter blok te vormen op
landelijk niveau.

Als laatste maken we standaard gebruik van een professionele notulist tijdens Algemene
Ledenvergaderingen.

Uiteraard bestendigen we de zaken die wel al doen. We zullen blijven inzetten op een warme en
uitgebreide overdracht na bestuurswisselingen, houden de documentatie op peil, en blijven
onszelf en toekomstige bestuursleden verbeteren d.m.v. professionele trainingen.

Wat we graag nog extra zouden willen doen, is het oprichten van een alumni netwerk voor oud
BoKS-bestuurders. Als BoKS-bestuurslid leer je in korte tijd veel over studentenhuisvesting, en



bestuurslid. We zouden die kennis graag behouden en blijven inzetten, door met

het zou zonde zijn als die kennis verloren gaat op het moment dat je afzwaait als Ks

elkaar in contact te blijven. Op deze manier kunnen oud-bestuursleden met elkaar in e—

contact blijven, én kunnen huidige bestuursleden om advies en ervaringen uit het
verleden vragen. Op dit moment gebeurt dit al, maar grotendeels op informele basis.
We zien een kans om dit de komende tijd groter op te zetten.

In 2021 heeft BoKS in mei en in oktober een reguliere Algemene Ledenvergadering
georganiseerd. Waar de ALV in mei nog volledig online moest vanwege de toen geldende
coronamaatregelen, kon de ALV in oktober weer fysiek georganiseerd worden. Nu we beide
vormen, online en fysiek, hebben ervaren, zien we voor- en nadelen aan beide opties.

Zo was de opkomst bij de online ALV een stuk hoger dan bij de fysieke ALV. De opkomst is voor
ons als belangenbehartiger een zeer belangrijk punt, omdat we input van huurders en
woonbesturen nodig hebben om jullie goed te kunnen representeren. Tegelijkertijd, was
inhoudelijke discussie en gesprek weer makkelijker en zinvoller op de fysieke ALV. Ook levert
een online ALV helaas soms nog problemen op met de techniek, wat het contact met de
aanwezige leden niet ten goede komt.

Al met al willen we daarom graag nog de optie van een hybride ALV verkennen. Het voordeel zou
zijn dat het de drempel voor aanwezigheid verlaagt, en tegelijkertijd inhoudelijke discussie ter
plaatse faciliteert. We erkennen wel ook de uitdaging om de ALV voor zowel fysiek als online
aanwezigen even goed deel te laten nemen. lets om in de toekomst uit te proberen en achteraf
goed te evalueren.

In mei 2021 organiseerde BoKS een online woonbesturenavond in samenwerking met de
Woonbond, in het thema van de servicekostenafrekening. Aanwezigen leerden waar zij op
kunnen letten bij welke kostenposten, wat wel en niet mag, en wat een woonbestuur kan doen
als er iets niet klopt. De servicekostenafrekening is elk jaar weer relevant en daarom is deze
voorlichting ook zeker voor herhaling vatbaar. Ook kan het de communicatie tussen de
Woonbond en de woonbesturen bevorderen. BoKS was erg tevreden met de ruime opkomst.

Helaas zijn er in 2021 verder geen woonbesturenavonden georganiseerd, en
gezelligheidsactiviteiten waren lastig te organiseren in wederom een corona-jaar. Echter heeft
BoKS wel een jaarkalender ontwikkeld, waar plannen zijn gemaakt om in 2022 twee
woonbesturenavonden en twee borrels voor woonbesturen te organiseren.

Momenteel zijn er 27 woonbesturen lid bij ons. Elk woonbestuur heeft een vast contactpersoon
vanuit BoKS. Het streven is om met ieder woonbestuur regelmatig en prettig contact te hebben.
Huurders die niet worden vertegenwoordigd door een woonbestuur proberen we via sociale
media en direct contact te bereiken en ondersteunen.
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Contact met woonbesturen en huurders is voor ons essentieel om onze
representatieve taak uit te kunnen voeren. Alleen door contact met jullie, weten wij
wat er speelt en leeft onder huurders, en kunnen wij dit aankaarten bij SSH, politiek —

en evt. media. Ons streven is dan ook om regelmatiger input op te halen als het gaat

om adviezenrichting de SSH. Daarin willen we niet alleen reactief zijn op het moment

dat de SSH ons om advies vraagt, maar ook vaker zelf ongevraagd advies uitbrengen op basis van
wat er speelt onder huurders. Een eerste voorbeeld hiervan, is het ongevraagd advies over het
hospiteersysteem dat we met behulp van input van huurders en woonbesturen hebben
opgesteld.

Representatie in verschillende steden

Ondanks dat nog steeds het overgrote deel van de SSH-huizen in Utrecht staat, is de SSH ook in
andere steden flink aan het uitbreiden. Daarmee groeit voor BoKS ook het belang om de
huurders in die steden goed te representeren.

We zijn daarom erg blij met het feit dat we nu zowel bestuursleden uit Utrecht, als uit Rotterdam
en Tilburg hebben. Het blijkt van grote toegevoegde waarde om de stad en SSH-panden goed te
kennen. Ook de lijntjes naar de woonbesturen in die steden worden daardoor korter. We hopen
deze verdeling in het bestuur dan ook vast te kunnen houden in de toekomst.

Representatie internationale studenten

Een andere groeiende groep huurders van de SSH zijn de internationale studenten, zowel
ShortStay (die hier verblijven voor een semester) als diploma-studenten (die hier verblijven
gedurende hun opleiding).

Om ook deze groep te kunnen vertegenwoordigen is al eerder het samenwerkingsverband ISHA
Utrecht opgezet. In Utrecht werken we daarin samen met VIDIUS, ESN en BuddyGoDutch om
de internationale studenten te vertegenwoordigen. Zo is er in 2021 ook weer een
tevredenheids-enquéte uitgezet onder internationale studenten, en zijn we in gesprek met de
universiteit over hoe zij hun communicatie over huisvesting richting internationale studenten
kunnen verbeteren. Namens BoKS neemt Lily deel aan ISHA Utrecht.

Omdat de SSH in Groningen voornamelijk internationale studenten huisvest, is daar inmiddels
samen met ESN een ISHA Groningen opgericht. Namens BoKS neemt Pieter hieraan deel.

Daarnaast heeft BoKS in 2021 in het ongevraagd advies ook aandacht besteed aan het
groeiende aantal internationale diploma-studenten, en hoe hen op een rechtvaardige manier te
kunnen voegen in de nu al lange wachtlijsten voor SSH-kamers. Zie het ongevraagd advies voor
meer toelichting.

Stuurgroep huren Utrecht

De stuurgroep huren Utrecht is een tripartiet overleg tussen de Gemeente Utrecht, de
Utrechtse Woningcorporaties (verenigd in STUW) en de Utrechtse Huurdersorganisaties. In dit
overleg worden de prestatie afspraken tussentijds geévalueerd, en worden de corporaties en
huurdersorganisaties geinformeerd over de plannen van de gemeente en vice versa.

Voor BoKS is dit een waardevol overleg vanwege de kennisdeling met andere Utrechtse
huurdersorganisaties, de regelmatige (kwalitatieve) evaluatie van de Prestatieafspraken en de
informatievoorziening vanuit de gemeente.
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Convenant studentenhuisvesting Utrecht
In Utrecht schuift BoKS samen met de gemeente, onderwijsinstellingen, de SSH en
VIDIUS aan bij het Convenant studentenhuisvesting. In de afgelopen periode —

periode hebben wij ons hierbinnen ingezet voor verduurzaming, veiligheid en
bovenal voor het druk blijven zetten voor meer (tijdelijke) studentenkamers.

USP Student Council

Samen met de woonbesturen op de Uithof, de gemeente, de UU, ESN, de HSR, Stichting USP en
de Cambridgebar is BoKS onderdeel van het Utrecht Science Park (USP) Student Council. Deze
partijen komen ongeveer één keer in de zes weken samen om te overleggen over alles wat speelt
op het Utrecht Science Park. Woonbesturen kunnen hun problemen uitleggen en ook andere
instanties kunnen problemen aankaarten of juist toelichten of oplossingen bieden. De rol van
BoKS is om deze problemen aan te horen, mee te denken en eventueel te kunnen helpen als de
problemen te maken hebben met de SSH als verhuurder.

Convenant Studentenhuisvesting Rotterdam

Bij het Convenant Studentenhuisvesting Rotterdam schuiven samen met de gemeente alle
onderwijsinstellingen aan (MBO, HBO en universiteit), de studenten-woningcorporaties
(Stadswonen en SSH) en diens huurdersorganisaties. In dit overlegis op dit moment een Concept
Actieplan Studentenhuisvesting in de maak, wat voortbouwt op het Akkoord
Studentenhuisvesting 2020-2025. In dit actieplan staat vooral de bouw van meer
studentenwoningen centraal, met het doel om deze te laten beheren door de woningcorporaties,
om de betaalbaarheid te borgen. Verder focust het plan op inclusie van MBO en internationale
studenten, het zoeken naar oplossingen voor de piekbelasting en de communicatie met
onderwijsinstellingen. BoKS staat positief tegenover het actieplan en is met de SSH regelmatig
aanwezig bij de werkgroepen.

LOS

Het Landelijk Overleg Studentenhuurders (LOS) is een informeel samenwerkingsverband
tussen alle grote landelijke (studenten)huurdersorganisaties, en vertegenwoordigen samen
een achterban van ruim 93.000 huurders. LOS kan grote landelijke thema’s aanpakken, en
vertegenwoordigd de huurdersorganisaties landelijk, zoals aan tafel bij de onderhandelingen
voor het Landelijk Actieplan Studentenhuisvesting 2022-2030. Sinds eind Januari maakt Tino
van Rossum deel uit van het Kernteam van LOS, dat functioneert als het de facto bestuur van
LOS.

In dit hoofdstuk wordt de financiéle verslaglegging over 2021 gepresenteerd.

Baten

BoKS is voor de hele financiering afhankelijk van de SSH. De
participatiegelden die BoKS ontvangt zijn bedoeld om alle
onkosten van de vereniging in het boekjaar te dekken. Per
kwartaal kan BoKS een kwart van het totaal begrote bedrag
voor boekjaar 2021 opvragen. In 2021 is er voor gekozen om na
overleg met de SSH de werkwijze aan te passen en de participatiegelden
voorafgaand aan het kwartaal op te vragen. Het totale bedrag dat
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begroot was voor 2021 betrof €33.329,55. Gedurende 2021

heeft BoKS alle kwartalen opgevraagd en heeft €33.329,55. Ks
van de SSH ontvangen. BoKS heeft in 2021 €60,00,aan giften | I —
ontvangen van één  individu. Er waren wederom geen rente

inkomsten over boekjaar 2021. De totale baten in 2021 waren

€33.389,55.

Lasten
Op bijna alle posten is BoKS binnen de begroting gebleven.

Van de post inhoudelijke ondersteuning is in 2021 geen gebruik gemaakt. Doordat BoKS nog
gebruik kon maken van de uren van het STAP regeling van de Woonbond was het niet nodig om
de consulent nog apart te betalen.

Het lidmaatschap Woonbond viel voor het tweede jaar achtereenin ons voordeel doordat er een
korting van 50% wordt toegepast. In de begroting van 2021 was rekening gehouden met de
oorspronkelijke tarieven.

Het grootste deel van het jaar was BoKS in de gelukkige positie om zeven bestuursleden te
hebben. De bestuursvergoeding is na de voorjaarsalv gestegen van 115 naar 150 euro per
maand met daarbij de werkwijze om voortaan geen reiskosten van bestuursleden meer te
vergoeden vanuit de post bestuurskosten. De post bestuurskosten is hierdoor minder benut dan
het voorgaande jaar.
Scholing voor het bestuur is benut volgens het originele begrote bedrag.
De post voor ledenactiviteiten is helaas in 2021 niet benut. Hiervoor was een bedrag van 2000
euro beschikbaar gesteld op de voorjaarsalv om evenementen te organiseren door de
activiteitencommissie..

De algemene ledenvergadering was eenmaal digitaal (voorjaar) en eenmaal fysiek (najaar). Er
waren twee woonbestuuravonden in 2022 en is daarmee ruim binnen de begroting gebleven. De
uitgaven bankkosten, verzekering en onderhoud website zijn stabiel gebleven.
Op het gebied van promotie zijn er veel meer acties geweest waardoor de post hoger is
uitgevallen. BoKS heeft onder meer ingezet op duurzame promotie door professionals in te
schakelen voor de productie van korte videofragmenten waarbij meer wordt verteld over wat
BoKS doet en een fragment gericht op werving. Ook zijn er templates ontworpen voor de on- en
offline promotie.

Op de post van BoKS groot stedelijk is wederom veel minder uitgegeven door het gebrek van
activiteiten zoals fysieke alv’s of woonbestuuravonden waarbij reiskosten van de woonbesturen
buiten Utrecht vergoed worden. Het valt te overwegen om deze post in mindering te brengen bij
de volgende begroting, omdat dit voor het tweede opeenvolgende jaar is dat er minimaal gebruik
van wordt gemaakt. Desondanks wil BoKS juist leden buiten Utrecht aanmoedigen om naar
activiteiten in Utrecht te komen. Een vergoeding van de reiskosten voor deze leden is dan ook
gewenste optie om te behouden. De post internationale huurders is ook in 2021 leeg gebleven.
De posten opzetten nieuwe woonbesturen, contributie bleven stabiel. Post kantoorartikelen is
wederom onderbenut doordat veel nog digitaal ging.



€23.140,38 ruim Dbinnen betroffen de Dbegrote lasten van

€ 33.329,55 in de Dbegroting gebleven. De nieuwe werkwijze ‘
heeft mogelijk als gevolg dat BoKS ook in 2022 geld

overhoud. Mocht dit het geval zijn, dan is het te overwegen

om eind 2022 te evalueren en in 2023 weer een nieuwe werkwijze te
kiezen. Voor het eerste kwartaal van 2022 heeft BoKS besloten deze
voorlopig niet op te vragen gezien het overschot van 2021 en de
afspraak om enkel het geld op te vragen dat gebruikt wordt.

De totale lasten van boekjaar 2021 zijn met Ks

Balans

Het verschil tussen de baten en lasten bedraagt €10.249,17 in 2021.
Het eigen vermogen van BoKS is gestegen met dit bedrag in boekjaar
2021. Hierdoor kon BoKS €10.249 aan de reserve toevoegen volgens de
afspraken heeft BoKS de reserve aangevuld met € 7.149 tot € 20.000
op de spaarrekening voor incidentele grote uitgaven. De overige €3.100
blijven op de betaalrekening staan

De vrijwilligersregeling

In het vorige boekjaar (2020) heeft het bestuur na consultatie van een financieel expert in de
vrijwilligersregeling vastgelegd wat wel en niet meetelt voor de vrijwilligersvergoeding, nadat in
eerdere jaren een zeer strenge interpretatie werd nageleefd. De vrijwilligersregeling biedt op
deze manier een duidelijke leidraad om helder, consequent en transparant te handelen als
bestuur.



Balans per 31 december

31-12-2021 31-12-2020
Activa
Liquide middelen
ING zakelijke rekening 31-12 €24.245,10 € 14.660,88
ING zakelijke spaarrekening 31-12 €12.850,76 €12.850,76
Overlopende activa
Nog te ontvangen bedragen - €2,10
Rente - -
Totaal activa € 37.095,86 €27.513,74
Passiva
Eigen vermogen €32.081,92 € 24.854,04
Voorziening extra inhoudelijke ondersteuning €5.000 €2.000,00
Kort vreemd vermogen
Kortlopende schulden - €72,45
Overlopende passiva €13,94 €587,25
Totaal passiva € 37.095,86 €27.513,74
Verloop eigen vermogen
stand per 1 januari 2021 €22.011,50 €22.271,90
Resultaat €10.249,17 €-260,40
stand per 31 december 2021 32.260,67 €22.011,50
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Winst- en verliesrekening

Realisatie 2021 Begroot 2021 Realisatie 2020
(voorjaar 2021)
Baten
703 Rente zakelijke spaarrekening - - -
901 Bijdrage SSH €33.329,55 €33.329,55 €21.296,43
903 Bijdrage uit reserves BoKS - -
906 Giften € 60,00 - €60,00
Totale baten € 33.389,55 € 33.329,55 € 21.356,43
Lasten
101 Inhoudelijke ondersteuning - €1.500 €3.568,30
102 Lidmaatschap Woonbond €5.828,75 €11.254,55 € 3.509,73
201 Bestuursvergoeding €10.073,43 €9.660 €7.879,36
202 Bestuurskosten €1.145,22 €1.715 €1.277,33
203 Scholing bestuur € 715,00 €700 -
301 Ledenactiviteiten - €2.000 €1.243,60
302 Algemene vergadering € 1.759,50 €3.000 €2.424,46
303 Scholing woonbesturen € 699,50 €900 -
401 Bankkosten € 147,58 €150 € 142,00
402 Verzekering € 357,37 €375 €351,38
501 Onderhoud website € 335,05 €250 € 215,26
502 Promotie €1.233,67 € 800 € 865,10
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—
601 BoKS Groot stedelijk €33,73 €300 €56,22
602 Internationale huurders - - -
603 Opzetten nieuwe woonbesturen | € 502,38 €300 €7,65
701 Contributie - - -
702 Kantoorartikelen, kopieer- en €9,20 €100 €58,94
portokosten
800 Onvoorzien €300 €300 €17,50
903 Inleg reserves BoKS €7.149,34 - -
Totale lasten € 33.389,55 € 33.329,55 € 21.616,83
Verschil €-260,40
903 Inleg reserves BoKS € 7.149,34 - -
903 Bijdrage uit reserves BoKS - - -
RESULTAAT €3.100 €0 €-260
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Nieuwe portefeuilles bij BoKS: MBO en Diversiteit & Inclusie

Sinds de nieuwe samenstelling van het bestuur in oktober, werd ook de behoefte gevoeld om
bepaalde thema’s/doelgroepen extra aandacht te geven door er een specifieke portefeuille aan
te wijden. Hieronder een samenvatting van de nieuwe portefeuilles en welke stappen er
inmiddelsin 2021 zijn gezet.

MBO

Binnen studentenhuisvesting is de MBO-student vaak het vergeten kind. Studenten aan het
MBO hebben minder kansen op een kamer, en krijgen vaker te maken met discriminatie tijdens
het hospiteren. BoKS probeert zich met deze nieuwe portefeuille in te zetten voor deze
belangen, en werkt hiervoor samen met andere partijen die het MBO vertegenwoordigen.

Diversiteit & Inclusie

Het thema diversiteit en inclusie is niet meer weg te denken uit de samenleving. Hoe hier vorm
aan te geven is een zoektocht. In een allereerste verkenning heeft BoKS bij de verschillende
huurdersorganisaties in het land ervaringen op dit thema opgehaald. In 2022 zal dit verder
worden uitgewerkt.

In 2021 heeft BoKS vier formele adviezen gegeven aan de SSH.

Aanleiding voor deze adviesaanvraag waren onder meer de signalen die de SSH heeft
opgevangen dat huurders steeds minder behoefte hebben aan traditionele televisie. Naar
aanleiding daarvan heeft de SSH een enquéte laten uitvoeren om hier de behoefte ui te vragen
bij huurders. Deze resultaten waren niet in lijn met de verwachtingen.

Samenvattend stellen we als BoKS dat het belangrijk is om aan de wettelijke 70%
instemmingsgrens te voldoen voordat er grote veranderingen worden doorgevoerd in de
servicekosten. Op dit moment is daar nog niet aan voldaan en adviseren wij om het niet af te
schaffen en geven wij geen termijn mee. Daarnaast adviseren wij de manier waarop de service
aangeboden wordt aan te passen omdat is gebleken dat de service in de huidige vorm niet aande
wens van de overgrote meerderheid van de huurders voldoet. Ook vanuit de reacties van de
woonbesturen zien wij wel een voorkeur, maar geen eenduidige reactie op de afschaffing.
Derhalve zien wij wel de toekomstgerichtheid van de vraag, maar zou een duidelijker voorstel
van de SSH richting speciale doelgroepen, denk aan de internationale huurders en de complexen
waar een oudere doelgroep woont, een vereiste zijn. Nieuwe wegen zijn altijd het bespreken
waard.
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In september heeft de SSH formeel advies gevraagd aan BoKS over het nieuwe f—
duurzaamheidsbeleid. Ondanks dat BoKS ook in een eerder stadium betrokken was

bij het opstellen van het beleid, zijn er bij het advies een aantal punten naar voren

gekomen.

Samenvattend stellen we als BoKS dat het belangrijk is om de bewoners in hun beginnende
wooncarriére een duurzame omgeving mee te geven. De SSH lijkt hierin slagen als het beleid de
komende jaren wordt verwezenlijkt. Toch zijn we kritisch op het ontbreken van een plan B in het
beleid, voor het geval dat ontwikkelingen op de bouw- en woningmarkt minder goed uitpakken
dan wordt aangenomen. Vanaf welk moment de SSH financieel nadruk zal verschuiven naar
verduurzaming van de bestaande voorraad is op dit moment niet duidelijk geformuleerd. Wel
heeft BoKS van de SSH begrepen dat het uitvoeren van verduurzamingsmaatregelen tijdens de
geplande onderhoudsmomenten, samen met investeringen en gedragsverandering, naar
verwachting kan leiden tot het op tijd behalen van CO2-neutraal wonen. Daarom geeft BoKS een
overwegend positief advies mee over de duurzaamheidsvisie als zodoende.

In april heeft BoKS formeel advies uitgebracht over het huurbeleid van 2021 en verder.

BoKS heeft positief geadviseerd over het voornemen van de SSH om zelfstandige woonruimten
alleen toe te wijzen aan huurders vanaf 20 jaar. In verband met de Wet tijdelijke huurkorting is de
duur voor tijdelijke huurkortingen vastgesteld op maximaal 3 jaar. De SSH biedt jonge huurders
de mogelijkheid voor een huurkorting aan, omdat zij tot hun 23e geen huurtoeslag kunnen
ontvangen. In de praktijk worden er al een zeer beperkt aantal zelfstandige huurwoningen
toegewezen aan huurders jonger dan 23, vanwege de lange wachttijden.

Over de optie om een eenmalige huurverhoging (boven inflatie) van 5% voor vrije
sectorwoningen in te voeren heeft BoKS geadviseerd om hier enkel gebruik van te maken,
wanneer dit noodzakelijk is door een gebrek aan investeringsruimte bij de SSH.
De SSH wilde verder de structurele aftopping in Zwolle vervangen door een tijdelijke aftopping.
BoKS heeft negatief geadviseerd, omdat de woningmarkt meer ontspannen is in Zwolle en de
inkomens daar gemiddeld lager liggen dan in de Randstad.

BoKS geeft een een overwegend positief advies wat betreft de veranderende
toewijzingssystematiek voor de huurders die geen woongroep willen of kunnen vormen. Dit
betreft meer dan driekwart van de huurders en dit bevestigt dan ook de inschatting van de SSH
dat deze huurders goed bij de SSH passen.

BoKS heeft een negatief advies gegeven wat betreft de afwijzing van de huizen die een
woongroep willen vormen. Het is een keuze van de SSH om deze huurders binnen te halen. Het
is dan ook aan de SSH om zorg voor deze huurders te dragen door maatwerk te leveren. Dat kan
door het toekennen van de woongroepstatus, voorrang bij doorverhuizen of
jongerencontracten i.p.v. campuscontracten.
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Zoals ieder jaar, werd er in 2021 gewerkt aan de prestatieafspraken. Dit zijn Ks
afspraken over de plannen van het komende jaar tussen de gemeente, f—
woningcorporaties en huurders. BoKS en de SSH maken deze afspraken met de

gemeenten van alle steden waarin de SSH als woningcorporatie panden in het bezit

heeft.

Tot en met 2021 waren dit de gemeenten van Utrecht, Rotterdam, Bunnik en Zeist. Per 2022
zullen daar ook de gemeenten Groningen en Tilburg aan worden toegevoegd.

Utrecht

de Prestatieafspraken van 2021 stonden vooral in het teken van een update op basis van de
vorige afspraken, en zijn getekend door gemeente, SSH en BoKS.

Tijdens het proces van de individuele Prestatieafspraken is door de woningcorporaties van
STUW een allonge met aanvullende afspraken meegestuurd. Ook alle Utrechtse
huurdersorganisaties hebben hun steun voor deze allonge uitgesproken in een schriftelijke
steunbetuiging. De gemeente was niet bereid deze allonge één-op-één over te nemen, maar deze
is wel meegestuurd naar de raad. SSH en BoKS hebben in overleg besloten desondanks toch de
individuele Prestatieafspraken dit jaar te ondertekenen.

Bunnik

Het vastgoed van de SSH in Bunnik is beperkt tot complex de Vletweide en de Grondslag. Tijdens
de prestatieafspraken van 2022 voor Bunnik is aangekondigd door de SSH om dit jaar te starten
met de vernieuwing van het complex Vletweide in 2027. Komende jaren zal alles moeten worden
voorbereid zodat er in 2027 gestart kan worden met de sloop en en herbouw. BoKS heeft daarbij
extra aandacht gevraagd voor vroegtijdige betrokkenheid van de huurders van het complex
en/of woonbestuur bij dit ingrijpende proces.

Zeist

Voor het bezit in Zeist zijn er voor 2021 tot 2025 prestatieafspraken getekend. Er werd vanuit
de prestatieafspraken vooral een nadruk gelegd op veiligheid en leefbaarheid van de Warande,
waarbij het groene karakter van het complex wordt gewaarborgd. Sinds het opstellen van de
prestatieafsprakenis er één overleg geweest waarin werd bepaald of de prestatieafspraken nog
steeds relevant zijn en iedereen zich aan zijn taak houdt. De uitkomst van het overleg is dat de
prestatieafspraken nog steeds relevant zijn en dat er geen toevoegingen of veranderingen
noodzakelijk zijn.

Rotterdam

BoKS heeft in 2021 een nieuwe set aan prestatieafspraken getekend met de gemeente
Rotterdam, welke gaan gelden van 2022 tot 2023. Dit proces verliep spoedig en prettig voor de
partijen. Hier zijn geen bijzonderheden op aan te merken, en de toevoegingen die BoKS wilde
maken, zijn verwerkt in het document. Toevoegingen waren bijvoorbeeld duidelijkheid over de
inspanningen voor integratie van statushouders en jongeren uit de zorg, zicht op veiligheid in de
gebouwen en het mentale welzijn van studenten.

Eind 2021 kregen huurders van de SSH te maken met een uitzonderlijke huurverhoging. Voor
veel gebouwen welke aangesloten zijn op stadsverwarming, verdubbelden de energiekosten. De
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SSH kreeg het bericht van Eneco, de leveraar van stadsverwarming, dat de gaskosten
ernstig zullen stijgen en het preferabel was om gelijk de voorschotten op te hogen,
om te voorkomen dat huurders bij de servicekostenafrekening hoge bedragen e—

moeten betalen. BoKS kreeg hier uiteraard veel vragen over van huurders en er was

onvrede over het feit dat veel gebouwen niet individueel bemeterd zijn. Zuinige

huurders zullen hun energiebesparing dus vermoedelijk niet terugzien in de eindafrekening. Er
is ruime communicatie geweest met de SSH waarin duidelijkheid werd gevraagd over de duur
van de verhoging, de teruggave van de energiebelasting en opties voor het individueel
bemeteren van units.

Door de schrik van huurders werd ook de politiek betrokken. Zowel in de raad van Utrecht als
Rotterdam werden vragen gesteld aan de wethouder over compensatie voor studenten, en aan
de SSH over het gebrek aan individuele bemetering. Zo werd ook de media betrokken. BoKS
heeft verschillende uitspraken gedaan aan meerdere media-outlets over het perspectief vanen
de gevolgen voor de student m.b.t. de stijgende energiekosten. Inmiddels loopt er een overleg
met de SSH om alle opties en gevolgen voor individuele bemetering te verkennen. In Rotterdam
wordt een initiatief opgestart om huurders van de SSH te stimuleren hun woning te
verduurzamen en eventueel energieadvies aan te vragen. Ook is de verhoging van het voorschot
enigszins teruggedraaid, omdat de energiekosten bleken mee te vallen. De schade van de
verhoging van de servicekosten is daarom beperkt gebleven.

Afgelopen jaar heeft de SSH opdracht gegeven om onderzoek te doen naar eventuele
ongelijkheid binnen het huidige toewijzingssysteem, en specifiek het hospiteren. Het onderzoek,
uitgevoerd door RIGO, is uitgevoerd op basis van de onderzoeksvraag:

Leidt het systeem van hospiteren zoals toegepast door de SSH tot uitsluiting op basis van niet of
nauwelijks beinvloedbare persoons- en/of groepskenmerken (zoals afkomst, huidskleur, seksuele
oriéntatie en sociale of fysieke beperkingen) en leidt dat tot kansenongelijkheid bij het zoeken naar een
studentenkamer of -woning bij de SSH tussen groepen woningzoekende studenten?

In het kort kan gezegd worden dat er uit het onderzoek blijkt dat er geen aanleiding of bewijs is
gevonden dat het systeem van hospiteren tot uitsluiting leidt op basis van niet of nauwelijks
beinvloedbare persoons- en/of groepskenmerken (zoals afkomst, huidskleur, seksuele
oriéntatie en sociale of fysieke beperkingen). Hoewel individuele studenten in de praktijk een
vorm van discriminatie ervaren, zijn er in de respondentengroep geen aanwijzingen van
significante kansenongelijkheid aangetroffen. Wel zijn bepaalde groepen in het onderzoek
ondervertegenwoordigd. Vandaar dat er in opdracht van de SSH, in samenwerking ons, met de
gemeente Utrecht, VIDIUS en andere belangenbehartigers een extra verdiepend onderzoek
wordt opgezet. Wij zien dit onderzoek met vertrouwen tegemoet, en denken samen met onze
achterban graag mee over eventuele verbeteringen van het systeem.

Mede naar aanleiding van het bovengenoemde onderzoek heeft BoKS rond de jaarwisseling met
2022 een ongevraagd advies gestuurd naar de SSH waarin we onze visie hebben gegeven op het
huidige en toekomstige toewijzingssysteem binnen de SSH. Het advies gaat in op de inclusiviteit
van het systeem, de behoefte aan het bieden van huisvesting aan jongeren uit bijzondere
doelgroepen en het bieden van een eerlijke kans aan internationale studenten. In de toekomst
zullen we in gesprek blijven met de SSH om het toewijzingssysteem zo inclusief mogelijk te
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houden, zonder dat de huidige rechten van huurders nadelig worden beperkt. Hierbij
blijven we ons bijvoorbeeld inzetten voor een hospiteersysteem.

BoKS heeft zich de afgelopen periode extra hard ingezet om haar zichtbaarheid en

invlioed op de politiek, zowel lokaal als landelijk, te versterken. De Gemeenteraadsverkiezingen
bieden kansen voor frisse en versterkte contacten, en daar hebben we gebruik van gemaakt door
contact te leggen met alle raadsfracties in Utrecht, en bij een groot deel ook al een persoonlijk
gesprek te voeren om te kijken hoe we elkaar kunnen versterken en ondersteunen. Op het
moment van schrijven heeft het nog niet plaatsgevonden, maar het streven van BoKS is om bij
de Utrechtse coalitieonderhandelingen aan te schuiven zodra de woonparagraaf in behandeling
is. In eerdere gesprekken met verschillende raadsfracties lijkt hier bij de verschillende politieke
partijen positieve animo voor te zijn, en onze verwachting op dit gebied is dan ook positief.

BoKS heeft door haar nauwe contacten met de raad ervoor gezorgd dat er raadsvragen zijn
gesteld over het gebrekkige wassen van ramen door de SSH. Hierdoor ontstaan al tijden tot
gevaarlijke situaties doordat studenten op vele hoge verdiepingen zelf proberen hun ramen
schoon te maken. De Wethouder gaat hierover het gesprek aan met de SSH en houd de raad op
de hoogte, en BoKS blijft er bovenop zitten totdat het is opgelost.

Ook heeft BoKS een landelijke focus gehad, door samen met andere Utrechtse partijen een
petitie aan de Tweede Kamer aan te bieden om aandacht te vragen voor het belang van
voldoende studentenkamers (Huisgenood.nl). Deze is door Kamerleden positief ontvangen, en
wij hopen hier vervolgstappen richting a) de Minister van Volkshuisvesting b) lokale partijen aan
te geven.

In het jaar 2018 is BoKS, in samenwerking met de SSH, begonnen om aanvulling te geven aan de
Duurzaamheidsvisie van de SSH. In 2021 is hier een vernieuwd Duurzaamheidsbeleid
uitgekomen. Komend jaar zal BoKS betrokken zijn bij de uitvoering en verwezenlijking van dit
beleid. De speerpunten zijn hierbij het bevorderen van duurzaam gedrag onder de huurders en
het verduurzamen van huidig bezit en nieuwbouw. Op deze manier hopen de SSH en BoKS de
CO2-doelstellingen te halen.

Als BoKS staan wij het dichtst bij de huurders en zullen vanuit deze positie de SSH voornamelijk
adviseren over het bevorderen van duurzaam gedrag bij de bewoners. De SSH zal zich
voornamelijk bezighouden met de uitvoering van de verduurzaming van het vastgoed. Hierbij zal
de SSH BoKS inlichten zodat wij de handelingen kunnen vergelijken met de voornemens die in
het Duurzaamheidsbeleid opgesteld zijn. Mocht blijken dat de voornemens en doelstellingen
niet gehaald (dreigen te) worden dan kan BoKS aan de bel trekken. Aan het eind van 2022 zal
een evaluatie plaatsvinden waarbij wordt gekeken in hoeverre de doelstellingen van het
Duurzaamheidsbeleid zijn gehaald.
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