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Geachte heer, mewouw,

Hierbij breng ik samen met mijn collega en medegemachtigde mr H.A. Sarolea, die

op 27 december 2019 hoger beroep heeft ingesteld tegen de uitspraak van de rechtbank

Amsterdam gewezeÍl onder zaaknummer AMS l8/808, namens Arcade onze gronden

van het hoger beroep naar voren.

Inleiding

De rechtbank heeft in haar uitspraak van 14 november 2019 geoordeeld dat Arcade
procesbelang heeft bij vernietiging van het in deze bestreden ministeriële besluit, gele-

gen in het terugdraaien van de statutenwijziging van De Key.

Ten aanzien van de vooral procesrechtelijke beroepsgrond dat verweerder Arcade ge-

legenheid had moeten bieden een zienswijze in te dienen, oordeelt de rechtbank dat ar-

tikel 23 lid 3 Woningwet geen zienswijze vereist en dat verweerder uit mocht gaÍrn van
het oordeel van de kantonrechter dat De Key Arcade op behoorlijke wijze in de gele-

genheid heeft gesteld advies uit te brengen over het voomemen om de statuten aan te
passen.

Ten aanzien van de meer inhoudelijke beroepsgrond, de bezwaren van Arcade dat de

minister niet onderkend heeft dat De Key met de omschrijving van haar werkgebied en

doelgroep in de nieuwe statuten in strijd komt met met het bepaalde in de artikelen 23

en 45 Woningwet, heeft de rechtbank geoordeeld dat in de nieuwe statuten het belang
van toetreders op de woningmarkt weliswaar voorop sta4t, maar dat een focus op een

bepaalde doelgroep niet in strijd is met artikel 23 van de Woningwet. De rechtbank
leidt hieruit niet af dat De Key een categorale instelling is geworden en verwijst voorts
Arcade, naar aanleiding van het gedocumenteerde beattaar dat De Key inmiddels in
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rechtszaken haar nieuwe statuten expliciet inzet tegen zittende huurders om nieuw-

bouw ten behoeve van starters te bepleiten, naar een andere rechtsingang zoals het

huurrecht, waar, aldus de rechtbank, 'in een individueel geval het tekortschieten van

De Key kan worden aangekaart'.

Gronden tegen de uitsPraak

1 Zienswijze

Artikel 23 lid 2 woningwet vereist formeel inderdaad geen zienswijze van een huur-

dersorganisatie ten aanzien van de aan verweerder verzochte besluifuorming tot wijzi-

ging van de statuten, maar dat laat onverlet dat volgens Arcade in het licht van het be-

paalde in artikel 4:8 Awb in combinatie met het specifieke voorstel om de behartiging

van de belangen van een nieuwe in leeftijd afgebakende doelgroep statutair voorop te

gaan stellen, waaxmee - gegoten in het beton van statuten - gebroken werd met het

principe van gelijkheid, verweerder hierin in redelijkheid aanleiding had moeten zien

om Arcade op voorhand in de gelegenheid te stellen haar oordeel kenbaar te maken

over de verzochte goedkeuring van de nieuw voorgestelde statuten. Te meer nu de in

de voorgestelde nieuwe statuten omschreven doelgroep niet kwalificeerde, en nog

steeds niet kwalificeert, als een van de door de wetgever Íumgewezen doelgroepen op

wie de toegelaten instelling zich in het bijzonder mag richten (artikel 41 c lid 2 Wo-

ningwet juncto artikel 36 Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 201 5). De

conclusie van de rechtbank dat verweerder aan de hoorplicht geen gehoor hoefde te

geven omdat verweerder van het oordeel van de kantonrechter mocht vilgaan dat De

Key Àrcade op behoorlijke wiize in de gelegenheid heefi gesteld advies uit te brengen

over het yoornemen om de statuten aan te Passen, is om meerdere redenen niet staande

te houden.

Ten eerste had verweerder het goedkeuringsbesluit al lang genomen, ruim voordat de

kantonrechter zich over de kwestie boog.

Ten tweede trok de kantonrechter een geheel andere conclusie dan voorgesteld door de

rechtbank, waartoe verwezen wordt naar bijlage t7 procesdossier. De kantonrechter

vindt, anders dan gesuggereerd, niet dat Arcade adviesrecht heeft uitgeoefend over de

statutenwijziging, omdat Arcade reeds in een eerder stadium over een beleidswijziging

advies had uitgebracht. De kantonrechter heeft juist expliciet vermeld dal er over het

voomemen om §tatuten aan te passen, in het geheel geen advies is gewaagd aan Arca-

de. In punt 14 van diens beschikking staat: "Pas op 19 september 2016, en dus ruim

na het uitbrengen van advies op 2 september 2016, heeft Arcade de tel«t van de nieu-

we statuten ontvangen". Het advies van 2 september 2016 ging daarbij ook niet over

de statuten maar over de zogenaamde portefeuillestrategie en op 24 juli 2015 heeft Ar-
cade geadviseerd over de strategie (missie en visie) van De Key. De kantonrechter

heeft daarbij ook geoordeeld dat het in redelijkheid op de weg van De Key had gele-
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gen om Arcade op voorhand te informeren over de statutenwijziging en dat het voor-

stelbaar is dat de handelwijze van De Key om dat niet te doen de vertrouwensrelatie

tussen partijen schade heeft toegebracht. Tot slot is ook het oordeel van de rechtbank

dat het gebrek in de besluitvorming van verweerder om Arcade niet op voorhand te ho-

ren geheeld is door het horen in de bezwaarfase 'omdat niet aannemelijk is gemaakt

dat Arcade door de gang van zaken benadeeld is' niet overtuigend omdat het miskent

dat bij grote besluiten als de onderhavige Arcade per definitie achterstaat als ze haar

zienswijze pas mag geven als het besluit tot goedkeuring al gevallen is. Het is een feit

van algemene bekendheid dat het in beginsel véél moeilijker is om een op dit niveau al

genomen besluit nog terug te draaien dan het op voorhand te beihvloeden in een fase

en op een moment dat het nog niet genomen is, en er nog diverse opties open liggen.

Voorts geldt dat in werkelijkheid Arcade op een misleidende en onbehoorlijke wijze ts
geihformeerd over zowel de bedoeling van het aan haar in 2015 voor advies voorge-
legde document'Ruimte voor Bewegingl als de het jaar ema in gang gezette wijziging
van de statuten.

Ten eerste kwam de op I aueustus 2016 door de Autoriteit Woningcorporaties namens
de Minister goedgekeurde wijziging van de statuten pas meer dan drie weken later,
louter door scherpe oplettendheid van het (toenmalige) Arcade bestuurslid A. Van der
Niet, boven tafel. Tijdens een regulier overleg op 24 augustus 2016 met het manage-
mentsteam van de Key zagYan der Niet, gezeten naast R. Huisman, projectmedewer-
ker van het Bedrijfsbureau van de Key, dat op de uitgeprinte agenda die hij voor zich
had liggen met de hand het woord 'statutenwijziging' was bijgeschreven. Directe na-
vraag ter vergadering door Van der Niet over wat dit betekende leidde tot de reactie
van algemeen directeur L. Bobbe dat er met de minister een statutenwijziging bespro-
ken was, en dat deze al akkoord zot zijn, Dit tot grote verrassing van alle aanwezige
(toenmalige) bestuursleden van Arcade. Bobbe liet evenwel weten haast te hebben en
er op dat moment niet meer over te kunnen zeggen, en zou het bestuur stukken toestu-
ren.

Deze bij menigeen wantrouwen wekkende gang van zaken over aanpassing van nota
bene de 'grondregels' van De Key, zoals de statuten ook wel kunnen worden aange-
merkt, luidde, samen met onduidelijkheden over de door De Key ook nagestreefde
koerswijziging en splitsing van haar organisatie en bezit, een ronduit turbulente perio-
de in het bestaan van Arcade in, die al snel leidde tot het 'vrijwillige' vertrek van de
toenmalige voorzitter (vlak voordat een motie van wantrouwen dreigde) en de vervan-
ging van het bestuur door een nieuw bestuur, waarin alleen voormelde A. van der Niet
terugkeerde.

Reconstructie heeft naderhand opgeleverd dat het management van De Key ook al in
2015 niet'open'was in de informatieverstrekking richting het (toenmalige) bestuur van
Arcade, en later zelfs ook rechtstreeks betrokkeÍlen als minister Blok op een subtiele
en ronduit bedenkelijke wijze op het verkeerde been is gaan zetten waar het betreft het
door De Key bij herhaling gedane beroep (ook in deze procedure) op het, volgens haar,
door Arcade uitgebrachte advies over het (door de Key als koersdocument aangeduide)
document 'Ruimte voor Beweging'. Over dat ongedateerde document waarin melding



-4-

is gemaakt van een voorgenomen 'wijziging statuten' en 'omzetting van een instelling
met een algemene doelstelling naar een instelling met een categorale doelstelling' is

echter - anders dan gesuggereerd - noqi! advies gevraagd aan Arcade, en ook de kan-

tonrechter en, zoals al gezegd, ook minister Blok zijn in dit opzicht door De Key niet

zuiver geihformeerd.

Aan Arcade is namelijk een vrijwel identiek en eveneens ongedateerd document

'Ruimte voor Beweging'wel voorgelegd maar met een net iets andere inhoud'

In het aan Arcade ter advisering voorgelegde document 'Ruimte voor Beweging' , dal
12 pagina's telt, ontbreken vergeleken met het andere document 'Ruimte voor Bane-
ging' op de eerste pagina de woorden 'Wijziging statuten Doelstellingen duwzaam
verankerd'. VooÍs ontbreekt de pagina 13 die wel zit bij het andere document'Ruimte
voor Beweging', en waarop vijf regels zijn afgedrukt:

Wijziging statuten

Doelstell i ngen duurz aqm v erankerd

Met de focus in AmsteÍdam op toetreders op de woningmarkt verandeí De Key in deze woningmartt van een

instelling met een algemene doelstelling naar een instelling met een categorale doelstelling. Die verandering
wordt verankerd in het statutaire doel van De Key.

Voorts meldt het aan Arcade ter advisering voorgelegde document 'Ruimte voor Bewe-
ging' in het voorwoord dat'Ruimte voor Beweging voor de komende vier iaar (curs.
has + adh) richting geeft aan de keuzes die we maken'terwijl het andere niet ter advi'
sering aan Arcade voorgelegde document'Ruimte voor Beweging' het in het voor-
woord heeft over de komende jaren (curs. has+ adh) waarvoor Rzlrzte voor Beweging
richting geeft aan de keuzes die we maken.

Het aan Arcade ter advisering voorgelegde document 'Ruimte voor Beweging' draag!
op het voorblad de ondertitel 'Strategie De Key' , het document 'Ruimte voor Bewe-
ging'waarover Arcade niet heeft geadviseerd draagt op het voorblad de ondertitel 'De
koers van De Key'.

Uit een brief van minisler S.A. Blok op l8 november 2016 aan de toenmalige voorzit-
ter van Arcade verzonden, valt op te maken dat De Key hem - in strijd met de feiten -
heeft laten weten dat Arcade advies heeft uitgebracht over "het koersdocument 'Ruimte
voor beweging'.

Deze brief van minister Blok is bijgevoegd als bijlagq2.

Het voorblad en pagina 2 met het voorwoord van het document 'Ruimte voor Bewe-
ging'waarover Arcade geadviseerd heeft is bijgevoegd als bijlage 3.

Het voorblad en pagina 2 met het voorwoord en pagina l3 van het document'Ruimte
voor Beweging'waarover Arcade Big! geadviseerd heeft is bijgevoegd als bijlaee 4

Ten onrechte heeft de rechtbank deze ter zitting niet betwiste zeer bedenkelijke wijze
van informatieverstrekking door De Key blijkens de slotzin van r.o. 9.1 afgedaan als
'niet relevanf . Dit oordeel kan niet gevolgd worden, te meer niet nu ook de kanton



-5-

rechter, zo blijkt uit het voorgaande, destijds evenzeer niet naar behoren is geïnfor-
meerd.

De rechtbank heeft dus in de thans bestreden uitspraak ten onrechte geconcludeerd dat

verweerder op basis van de uitspraak van de kantonrechter uit mocht gaan van een

door De Key aan Arcade geboden gelegenheid om over de statuten te adviseren.

Waarom het onzorgvuldig is dat verweerder, gezien de omstandigheden, geen aan-

dacht heeft besteed aan de adviezen en brieven aan de AW van Arcade over de statu-

ten, wordt hiema behandeld in punt 3.

2. Statuten in strijd met de Woningwet

Arcade heeft aangevoerd dat de statutenwijziging niet past binnen de wettelijke kaders,

en wel om de volgende drie redenen.

2.a "Alle" werkzaamheden op het gebied van de volksbuisvesting

Zoals ook de minister in het bestreden besluit op pagina 7 stelt, mogen toegelaten in-
stellingen op grond van artikel 45 lid lid 1 Ww uitsluitend werkzaam zijn op het ter-
rein van de volkshuisvestiging, en omvat dit gebied uitsluitend de in artikel 45 lid 2
vermelde activiteiten, hetgeen volgens de Minister betekent dat De Key zich moet
richten op de belangen van de zittende huurders. In het Beoordelingskader statuten

staat dat een toegelaten instelling zich daarnaast mag richten op een bepaalde doel-
groep.

Dat De Key met de door haar voorgestelde statutenwijziging in feite een categorale in-
stelling wenst te zijn, blijkt niet alleen uit het hiervoor al weergegeven citaat dat niet
was opgenomen in het aan Arcade voor advies voorgelegde document Ruimte yoor

beweging, Stralegie De Key' en wel in het vrijwel identieke bij de kantonrechter inge-

roepen document Ruimte voor Beweging, de koers van De Key' (het voorstel van het

management van De Key om de Key te veranderen van een instelling met algemene

doelstelling naar een instelling met een categorale doelstelling!) g(![j§ het nog
eens duidelijk uit het citaat uit het verweerschrift AI(D van 26 april 20 18, onderdeel 6:

"met de focus in Amsterdam op toetreders op de woningmarkt verandert DE Key in
deze woningmarkt van een instelling met een algemene doelstelling naar een instelling
met een categorale doelstelling. Die verondering wordt verankerd in het statulaire
doel van De Key"

De rechtbank gaat aan deze door en namens De Key zelf gemaakte opmerkingen ge-

heel voorbij en volgt op dit punt volledig verweerder, die op zijn beuÍ op p. 7 van het
besluit op bezwaar onvoldoende, althans ondeugdelijk gemotiveerd stelt dat het opne-

men van zogenaamde 'toetreders op de woningmarkt' als nieuwe primaire belangrijkste
doelgroep niet maakt dat De Key tot een categorale instelling is verworden. Verweer-
der legt echter naar het oordeel van Arcade de wettelijke bepalingen evident onjuist uit
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als zij direct aansluitend op de door haar als voorbeelden ingeroepen 'studenten en ou-

deren' als doelgroepen waar toegelaten instellingen zich in het bijzonder op mogen

richten stelt "Dit betreft geen limitatieve opsomming". Er is in het wettelijke stelsel

naar het oordeel van Arcade wel degelijk sprake van een limitatieve opsomming zoals

hierna nog aan de orde zal komen.

Dit alles heeft de rechtbank derhalve ook miskend. Er is wel degelijk - ook de voor-
melde'slip ofthe tongue'van zowel de directie als haar advocaten is duidelijk - sprake

van een toegelaten instelling die zelfhet heeft over nieuwe statuten met een categorale
doelstelling. Een categorale doelstelling, waarvoor echter het vigerende artikel 3ó Btiv
in het geval van De Key geen ruimte biedt, of het artikel 36 Btiv moet gewijzigd wor'
den. Dit komt hierna nog aan de orde.

Ook wordt in dit verband gewezen naar hetgeen op dit punt in het beroep bij de recht-

bank naar voren is gebracht en dat in rechtszaken tegen individuele huurders door de

Key zelfs al schriftelijk is aangegeven'dat het opkomen voor de belangen van haar ei-

gen huurders geen statutaire doelstelling van De Key meer is'(l).

Dat hetgeen De Key heeft beoogd met de statutenwijziging wel degelijk van invloed is

en dient te zun op de controle door de Minister, blijkt ook uit het feit dat de AW zich

expliciet beroept op een gesprek met de directeur bestuurder van De Key, waarin deze

aangeeft dat De Key zich niet exclusief richt op woonstarters. Hieruit blijkt dat de be-

doeling van de statutenwijziging door De Key wel degelijk van invloed is op de con-

trole door de AW.

Omdat de AW uit diverse bronnen waarschuwingen hieromtrent had ontvangen, had

het op de weg van de AW gelegen om nader onderzoek te doen naar de beweegreden

van de statutenwijziging.

De Key heeft Arcade altijd voorgehouden dat de beleidswijzigingen ook zonder statu-

tenwijziging uitgevoerd hadden kunnen worden. Omgekeerd geldt dit echter niet: door

de statutenwijziging is De Key gebonden om met voorrang werkzaam te zijn voor wo-

ningstarters, waardoor haar statutaire doel in strijd is met de Woningwet.

Arcade wijst u in dit verband ook nog op de als bijlage2 bijgevoegde brief van minis-

ter Blok aan Arcade van 18 november 2016. Naar aanleiding van de gewijzigde statu-

ten wijst de minister op de mogelijkheid dat Arcade De Key altijd nog in een gesprek

zal kunnen 'verzoeken ook in huisvesting voor andere doelgroepen dan toetreders op

de woningmarkt te (blijven) voorzien gelet op het maatschappelijk belang daí hiermee

is gemoeid, voor zover dit naar redelijkheid van de corporatie kan worden gevraagd .

Ofuel, Arcade u kunt het management van De Key altijd nog verzoeken om een gunst

Het illustreert hoezeer ook in de optiek van de minister de positie van de niet-toetre-

ders, de zittende huurders, door de statutenwijziging is verslechterd.
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2.b uitleg aÍikel 36 Btiv

De rechtbank gaat er ten onrechte van uit dat in geval van een focus op een bepaalde

doelgroep, deze doelgroep naar believen kan worden omschreven.

Volgens Arcade legt verweerder zo artikel 36 Btiv onjuist uit nu zij in feite stelt dat de

daar vermelde opsomming van doelgroepen niet limitatief is. De redenering van ver-

weerder dat dit zo is omdat artikel 36 Btiv verwijst naar artikel 41c Woningwet is niet
goed te volgen. Het is juist omgekeerd: artikel 4lc Woningwet verwij st naar de amvb

waarin de doelgroepen behoren te worden aangewezen voor wier huisvesting instellin-
gen met een categorale doelstelling de huisvesting mogen verzorgen. Dit betreffen de

categorale instellingen die zich richten op de doelgroepen studenten, ouderen, gehan-

dicaptm en zorgbehoevenden, en urgenten uit oogpunt van gezondheid, veiligheid,
socíale factoren, overmacht of calamiteiten. Gezien de inhoud van deze amvb is er wel
degelijk sprake van een limitatieve opsomming van doelgroepen en valt de doelgroep
van de jonge toetÍeders wier belangen in de bestreden statuten van de Key voorop
staan niet onder een van de door de wetgever aangewezen doelgroepen. Daarbij ziet
verweerder er ook aan voorbij dat de Key ook als zij het beeld probeert te wekken zich
in de praktijk vooral te willen richten op studenten (die in de Amvb wél zijn aangewe-

zen als erkende doelgroep) dit onverlet laat dat zij zich in haar nieuwe statuten toch
echt richt op alle jongeren met een leeftijd onder 28 jaar, die in de betreffende Amvb
niet zijn aangewezen als doelgroep.

De AW heeft een ruime interpretatie van haar wettelijke controle bevoegdheden. In het

kader van de voorgenomen wijziging van de Woningwet, is het de bedoeling dat de

wet meer algemeen en op principes gebaseerde norÍnen zal gaan bevatten. In de brief
van de Minister wordt hierover het volgende vermeld: "Vanzelfsprekend betekent deze

wijziging niet dat de Aw toestemming kan geven om van de wet af te wijken" (Brief
van de Minister voor Milieu en Wonen, vergaderjaar 2019-2020, kamerstuk 32 847 , nr
582). Ook in de inspraak van de rechtbank d.d. 14 november 2019 inzake scheiding
Daeb/niet-Daeb, heeft de rechtbank geoordeeld dat de AW niet buiten de wettelijke
kaders mag treden bij haar controletaken en interpretatie van de wet.

Er is in de wet dus geen steun te vinden of op nabije termijn te verwachten dat de
doelgroepen waarop een TI zich mag richten, door een cotporatie zelf mogen worden
vastgesteld. Artikel 4lc Woningwet, verwijst naar een AMvB waarin de doelgroepen

dienen te worden omschreven. Artikel 3ó Btiv somt limitatief een aantal categorieën
personen op voor welke de minister aan de TI goedkeuring kan verlenen voor werk-
zaamheden buiten de regio waarin zij feitelijk werkzaam zijn.

De Key voert in het verweerschrift (punt 39) zonder het noemen van een wettelijke
grondslag aan dat de minister beslissingsruimte toekomt bij het beoordelen of toetre-
ders op de woningmarkt" onder de doelomschrijving van artikel 45 Ww vallen, welke
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beleidsruimte hij heeft benut in het beoordelingskader statuten, opgesteld door de AW

in april 2016. Ten aanzien van artikel 23 en 45 Ww wordt inderdaad, zoals de Aw
ook aanvoeÍ, het volgende gesteld: "Daamaast mag in de statuten zijn opgenomen

dat de woningcorporatie zich in het bijzonder richt op een bepaalde doelgroep, bij-

voorbeeld op studenten of ouderen".

Beide genoemde doelgroepen zijn echter doelgroepen die in het Btiv zijn opgesomd

als doelgroepen van een categorale instelling. Noch uit de wet, noch uit de parlemen-

taire geschiedenis blijkt dat de expliciet omschreven doelgroepen in het Btiv naar wens

kunnen worden uitgebreid en dat dit onder de "beleidsvrijheid" van de minister valt.

Als dit het geval was, betekent dit dat corporaties ook zouden kunnen kiezen voor

doelgroepen als gescheiden mensen, leraren, internationale studenten, mensen met

huisdieren of mensen met bepaalde overlast gevende hobby's. Het standpunt van ver-

weerder kan dan ook niet gevolgd worden en Arcade wijst er op dat de Woningwet

dwingend recht is.

De kemwaag is of de minister bevoegd is te bepalen dat omschrijving van de categora-

le doelgroepen in het Btiv een niet-uitputtende lijst is. Arcade is de mening toegedaan

dat dit geenszins het geval is en dat de doelgroep "starters op de woningmarkt tot 28

jaar" geen doelgroep betreft die wettelijk is toegestaan.

2.c Permanent verbliif

Daamaast maatÍ artikel 45 lió2 sub a Woningwet duidelijk dat bij een niet categorale

toegelaten instelling het bouwen, verwerven en verhuren van woongelegenheden die

bedoeld zijn voor permanent verblijfvoorop behoort te staan. Het in nieuwe statuten

primair je richten op starterswoningen, studentenhuisvesting en verhuringen per defini-

tie bedoeld voor tijdelijk verblijf tot 28 jarige leeftijd dan wel tot het moment van af-

studeren staat hiermee op gesparnen voet. De in de nieuwe statuten door De Key voor-

op gestelde doelgroep krijgt namelijk huurovereenkomsten voor tiidelijk verblijf als

bedoeld in artikel 7:274clid 2 BW en het management van de Key spreekt in relatie

tot de nieuwe woonruimtes waaÍ ze zich primair op richt onverhuld van springplanken,

en niet van woningen in de zin van artikel 45 Woningwet. In dit verband wordt er op

gewezen dat artikel 4ó derde lid van de Woningwet bepaalt dat de nieuwe doelgroep

huurder van De Key die voor zijn springplank het door De Key omhelsde tijdelijke
huurcontract verkrijgt zijn ofhaar inschrijvingsrecht op een echte artikel 45 Woning-

wet woning behoudt. Ook zo bezien zit er een innerlijke tegenstrijdigheid in artikel 3

van de door de minister goedgekeurde nieuv/e statuten van De Key als daarin het uit-

sluitend werkzaam zijn op het gebied van de volkshuisvesting zoals omschreven in ar-

tikel 45 Woningrvet als hoofddoelstelling wordt vermeld in één adem gevolgd door het

daartoe vooropstellen van het behartigen van toetreders tot de woningmarkt die van

haar helemaal geen artikel 45 Woningwetwoning en bijbehorend huurcontract zullen
krijgen. Dit heeft de rechtbank miskend in r.o. 10. L
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3. Zorgvuldige belangenaftveging

Arcade heeft aangevoerd dat de AW de statuten heeft goedgekeurd, zonder een zorg-

vuldige belangenafiueging. Hoewel een zienswijze van de gemeente en de huurdersor-

ganisatie wettelijk niet verplicht zijn voor het nemen van een goedkeuringsbesluit door

de AW, heeft de AW wel een maatschappelijke taak bij controle van de statuten, wÍur-

bij getoetst dient te worden ofeen corporatie de wettelijke verplichting om naar rede-

lijkheid bij te dragen aan het lokale volkshuisvestelijke beleid voldoende nakomt.

In het onderhavige geval was de AW op de hoogte van de bezwaren van de gemeente

Amsterdam en de bezwaren van Arcade, die zich beiden zorgen maakten over de bij-

drage van De Key aan het lokale volkshuisvestelijke beleid. In de reactie van AW op

de zienswijze van de gemeente (bijlage 14 procesdossier) stelt de AW allereerst dat

de Woningwet, presÍatieafspraken en de Huisvestingswet de gemeente voldoende

waarborgen bieden en dat beperkingen in de statutaire bepalingen daar niet aan af
doen. Wel beroept de AW zich op een gesprek met belanghebbende, de directeur be-

stuurder van De Key, waarin hij aangeeft dat De Key zich niet exclusief richt op

woonstarters .

In de reactie van de AW op het bezwaar van Arcade (bijlage 15 procesdossier), ver-

wijst de AW eveneens naar de rol van de huurdersorganisatie bij de jaarlijkse cyclus in

het kader de prestatieafspraken, waarbij Arcade de corporatie kan verzoeken ook in de

huisvesting van andere groepen dan toetreders te blijven voorzien. In Amsterdam zijn

samenwerkingsafspraken gemaakt voor de duur van vier jaar. Jaarlijks verschijnt er

een monitor. Het is mogelijk hierover van gedachten te wisselen, maar er is geen ruim-

te in dit proces om tot aanpassing van de afspraken te komen. Daar koml bij dat deze

afspraken niet op het niveau van de corporatie zijn gemaakt, maar op het collectieve

niveau van alle corporaties in Amsterdam gezamenlijk. Van een jaarlijks zinvol mo-

ment voor Arcade om te verzoeken om huisvesting van andere groepen aan De Key is

door deze inrichting geen sprake.

Ook blijkt dat De Key de invloed van Arcade op die te maken prestatieafspraken heeft

weten te omzeilen door prestatieafspraken een andere benaming te geven, zoals blijkt
uit de procedure bij de totstandkoming van het "Convenant studentenhuisvesting".

Hoewel de Amsterdamse Federatie van Woningcorporaties het heeft over specifieke

prestatieafspraken en minister Ollongren het heeft over "productieafspraken" is De

Key van mening dat er geen sprake is van prestatieafspraken waarvoor betrokkenheid

van Arcade is vereist. Voor De Key is voldoende dat studentenorganisatie ASVA de

studenten als huurders veÍegenwoordigt.

Daarnaast stelt de AW dat Arcade positief geadviseerd heeft op het koersdocument

"ruimte voor beweging", waarin het voorstel tot statutenwijziging was aangekondigd.

Zoals hierboven reeds onder overlegging van bewijs uiteen is gezet is dit niet zo.
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Voorts wordt opgemerkt dat Arcade in het door haar uitgebrachte advies over het an-

dere document "ruimte voor beweging" over het beleid voor de komende vierjaren (en

niet de statuten) diverse voorbehouden heeft gemaakt ten aanzien van de samenwer'

king en taakverdeling met de andere corporaties, de aan de keuze verbonden tijdelijke

huurcontracten en het probleem van de doorstroom van starters die de leeftijd van 28

jaar hebben bereikt. Uit de jaarverslagen blijkt dat het beleid zich volledig richt op

woonvoÍïnen met flexibiliteit, zoals het huisvesten van jongeren in de kleinere wonin-

gen die in de Daeb-tak zijn achtergebleven, met de mogelijkheid van snelle huurverho-

ging naar de liberalisatiegrens. In de niet-Daeb-tak zijn de grotere woningen onderge-

bracht, die verhuurd kunnen worden op basis van friends-contracten aan jongeren.

Uit het jaarverslag van 2018 komt zelfs naar voren dat De Key - kennelijk onder in-

vloed van de nieuwe statuten - zelfs zo ver is gegaan om de doelgroep "kwetsbare

mensen" te wijzigen in "kwetsbare jongeren" en dat ze kwetsbaren boven de 27 iaar,

anders dan vroeger, afuijst als huurders, kennelijk op basis van de nieuwe statuten.

Niet valt in te zien dat de AW daarentegen de verzochte goedkeuring van De Key op

het punt van de geografische beperking van het werkterrein tot centrale delen van Am-

sterdam, heeft geweigerd. Immers, ook hier kunnen gemeente en huurdersorganisatie

via onder meer de prestatieafspraken tenslotte statutaire beperkingen "ovemllen".

Immers, minister Blok stelt: "het is aan de gemeente om te oordelen of een focus van

een van de binnen de gemeente werkzame corporaties op een deel van de doelgroep de

slaagkans voor andere woningzoekenden dusdanig aantast dat de gemeente de betref-

fende corporatie in het kader van de prestatieafspraken toch zal houden aan het bedie-

nen van de brede doelgroep" (kamervraag 8). Dit geldt dan evenzeer voor geografische

beperkingen.

Volgens punt 45 van het verweerschrift van De Key, is het volkshuisvestelijke belang

door de statutenwijziging niet in het gedrang, nu deze beleidswijziging ook op basis

van de oude statuten mogelijk was geweest. Zoals hierboven reeds uitvoerig is uiteen-

gezet, betwist Arcade deze stelling; beleid, zelfs indien dit voor een reeks van jaren

geldt, is beihvloedbaar, in tegenstelling tot een statutaire doelstelling' Er is gezien de

inhoud van de bezwaren van de gemeente, andere cotporaties en huurders wel degelijk

sprake van een volkshuisvestelijk belang.

Het eigen beoordelingskader van AW (bijlage E procesdossier) is mede gebaseerd op

artikel 15 Btiv en geeft aan dat besluiten niet alleen op grond van de wet worden ge-

nomen, maar eveneens op grond van de uitgebrachte zienswijzen en adviezen en uit-

komsten van overleg. Tevens kan de minister het belang van de volkshuisvesting er bij

betrekken. Naast een verwijzing naar artikel 45 Ww en de mogelijkheid zich daamaast

in het bijzonder te richten op een bepaalde doelgroep, bevat het beoordelingskader

nauwelijks enige toetsingscriteria voor beoordeling van de inhoud van de statuten.
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De A$/ heeft slechts vastgesteld dat de statuten niet in strijd zijn met het eigen beoor-

delingskader (kamerwaag 3, bijlage 16 procesdossier) en dat de statutenwijziging van

de Key geen invloed op de (rechts)positie van de zittende huurders heeft (kamervraag

4) en dat de verwijzing in de statuten naar aíikel 45 Ww voldoende waarborg biedt

(kamervraag 2). Echter een algemene verwijzen naar werkzaamheden op het gebied

van de volkshuisvesting, zoals omschreven in artikel 45 Woningwet, is zonder enige

betekenis indien een TI vervolgens kan handelen alsof zij een categorale instelling is.

Artikel 45 Ww betreft het bouwen, verwerven, veÍhuren etc. van voor permanent

verblijfbedoelde woongelegenheden (a) en het instandhouden van en het trefren van

voorzieningen voor deze voor permanent verblijfbedoelde woningen (b), Vervolgens

eist artikel 45 Ww dat de TI bijdraagt aan de leefbaarheid in het gebied nabij deze

woningen.

Het is evident, zoals blijkt uit talloze schriftelijke uitlatingen dat De Key dit niet wenst

te doen.

De Key wenst hoofdzakelijk te investeren en te bouwen in woonruimte voor tijdelijk
verblij f van jongeren. Dit is geen focus naast de werkzaamheden voor de zittende

huurders, maar is een activiteit die zij ziet als haar toekomstige structurele kemtaak

gegoten in het beton van statuten. Een kemtaak die ten koste gaat van haar zittende

huurders met een regulier huurcontract. De Key is, als de uitspraak van de rechtbank

door u in stand wordt gelaten, er in geslaagd om middels een simpele opname in de

statuten van een verwijzing naar artikel 45 Ww een reguliere TI te lijken, terwijl ze in

werkelijkheid steeds meer functioneert als een categorale instelling, die in toenemende

mate de belangen van haar oorspronkelijke primaire doelgroep minder aandacht geeft.

De AW heeft in het bestreden besluit onvoldoende rekening gehouden met de door be-

langhebbende derden, waaronder de gemeente Amsterdam, ingediende bezwaren en

daarin opgenomen waarschuwingen, zoals die over de te venvachten schadelijke in-

vloed op de prestatieafspraken en verplaatsing van taken naar andere corporaties, de

toename van tijdelijke verhuringen zonder geslaagde wooncarrières, ofuel de toename

van dakloze 28-jarigen en de gevolgen hiervan voor de stad. Er is te veel waarde ge-

hecht aan mondelinge geruststellingen van het management van De Key over de in-
houd en gevolgen van de door haar gewenste statutenwijziging. Ook dit punt heeft de

rechtbank miskend.

Conclusie

Het goedkeuringsbesluit dient vemietigd te worden wegens strijd met (het doel van)

wet en regelgeving. Daarnaast is het besluit niet zorgvuldig voorbereid nu er geen acht

is geslagen op de ingebrachte bezwaren van de gemeente Amsterdam en Arcade en

uitsluitend is afgegaan op een mondelinge verklaring van een bestuurder van De Key,
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tenrijl er aanleiding was voor een nauwkeurig onderzoek naar de beweegredenen en

achtergronden van deze statutenwijziging in het kader van de toets ofeen corporatie de

wettelijke verplichting om naar redelijkheid bij te dragen aan het lokale volkshuisves-

telijke beteid voldoende nakomt.

In afirachting van uw berichten,

Met wiendelijke groeteÍI,

A.I. de Haan en H.A. Sarolea

Bijlagen:3

Correspondentie-adÍes

mr. H.A. Sarolea

WG-Plein 190

1054 SC Amsterdam
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Ministerie n Binnenlandse Zaken en
Xoninkiikrelaties

Huurderskoepel Arcade
dhr. Geurtsen
Berkenplein 100
1112 CM Diemen

Datum
Betreft

I S mv. 20r
Statutenwljziging Woningstlchting De Key

Geachte heer Geurts€n,

Receot heeft u het besluit op bezwaar ontvangen dat de Autorlteit
woningcorporaties (hlema: Aw) namens miJ heeft genomen (kenmerk:
BEZWMRSCHR-AW-35099) n.a.v. uw brief van 26 september jl.. Het primaire
besluit tot goedkeuring van deze statuten is r€eds op 1 augustus 2016 genomen

Welllcht ten overvloede wil ik 9raa9 van de gelegenheld gebrulk maken om een
beleidsmauge reactie te geven op uyi, brief van 26 september. In uw brief heeft u

namens Arcade aangegeven van mening te zÍJn dat Wonlngstichting De Key
(hiema: De Key) u vooraf had moeten informeÍ€n inzake de beoogde
statutenwuzlglng van de @rporatie o,9.v. de Wet op het Overleg Huurders
verhuurder (WOHV).

Namens Arcade verzo€kt u alsnog in de gelegenheid te worden gesteld om een
zienswijze te kunnen geven over de statutenwijziglng van De Key en tevens de
corporatle op te dragen het voomemen tot de statutenwijziging niet uit te voeren
c.q. op te schorten. Uit het antwoord van de heer Bobbe, naar aanlelding van uw
brief èan De Key (eveneens van 26 september jl.) maak ik overigens op, dat
Arcade in lijn met de voorschrlften utt de WOHV ln de gelegenheid is gerrveest

advles te geven op de voorgenomen beleidswijziging dle ten grondslag ligt aan de
statutenwijziging. Het b€treft advies over zorflel het koersdocument 'Ruimte voor
beweging' als de nieuwe portefuuillestratègle. Hierop is positieÍ 9eàdviseerd. Het
betreffende voorstel voor de statutenwijziging is daarin tevens aangekondÍgd.

Op basis van de Woningwet beslult dè Aw op voorgenomen statutenwijzigingen.
Dé statutenwljziglng van De Key is op 1 augustus jl. goedgekeurd door de Aw.
Daarbij is niet gebleken dat er gronden zljn om van deze goedkeuring af te zien.
Op grond van de WOHV is niet vereist dat Arcàde door De Key in de gelegenheid
wordt gesteld een advies te geven over de wljzlging van de statuten. Ook is voor
de goedkeurlng van een statutenr rijziglng geen zlenswijze van een
huurdersorganisatle vereist op basls van artlkel 23, derde lld, van de Woningwet.

Een statutenwíziging ontslaat eóter corporatles niet van de wettelijke plicht om
naar redeliJkheid bij te dragen aan het lokale volkshulsvesteluke beleld. Als

Íw..tJ*!oErh.rd nl
*m.fàcebook.coÍnlmlnb:k

'r{w.twltter.com/mhbzk

20r6-0000703415

ADt<16-005/3/h0/Jh

Pàglna 1 Y.r 2
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huurdcEoE.nlsldc hGCG u dlaÍln.Gn belangrirkc rol blj dc rlarluksc cydus ln
h€t kldrr v.n ít prBtruaaÍlpÍàkrn, Dc Wonlngwst bcptalt dlt orporldcs
,larlul(g h ovcrlcg garn m.t dc huurdeE orgànlsatlès an de g.m€rntln, op
\rooÍïrarde dat dc gerncrntc bcrdtlK ovar actuccl voll(shulsvclilÍrgsbclcld
(woonvlsle), aan de hrnd van h€t bod van de

kunt u gelet op hrt

eernoeld,n

Íarct
2ora.OOrO:,ll15

0p
voor zover dlt naar í€d.llrkàeld yln de ooÍpoÍltlc krn worden gdr!!gd. lndlcn èr
ean gesóil is dat de toEtandkomlng van prestrËaaÉpraken ln d€ wrg Etaat, dan
kan dlt aan ml, yroldcn vpollclègd. Nr ldvl€s van acn on!ftànkcllrkr commlssle,
z.l lk c.n blndcnd. ultspr..k docn.

M.t vrlcndlllrkr groct,

De mlntster voor Won€njn Rlrl(sdlcnst,

'./trE. S.A. Blok

\,oor

à0Íl. 2 v.ír 2
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Ruimte voor beweging
Strategle De KeY

Woord voorrf
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Woord vooraf

Rit*rllÍtr,, rdmts en 
'€ou,laat

apsÍb trabglc in onhruil«cllng'

wÉdng

ruifirb voot beraging'

WlvenOetGY

tondsíbk nhg dooÍ alh college'al
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onze vlric op Zandv@Ít en onz6 rol in ZendvooÍt 18 oan
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g.deg.n ínaÍrtet *n * *" oj""o* dt. ltcxibct cn dEdkractdo b. Dlt Lldt bt Fluh,'(D rcor

Rufrn!, vfr bewogl'Igg'ofl d€ komcndr vi'Í Far Íbhung agl d€ kanz" dl8 wt makcn' \'Vli

wÍbiÍd€n oílt asn o" n*o*n '"** 
en etlírln botmglng blnn€n dc ruknE db ontrbst Dlt moct

leideo tot n$ultabn voor oc *x í vL o" ooetg'o"p' Ruifltto vou boutlgry tuítgccrt alt
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Ruimte voor beweging
De koeru van De Key

Woord voorlf
Mtöng, ruinteqt r*uÍb,at

I{ra0rrfi appellllo omgcvlttg

WaarÍ,/n or bdr/dte ls aen

rulmtevoo/.bewag}74

Vble en mbde
l(hzenvor men§f,t db rM a*&W,
zetlen q & wo,xi,í{/nr,ld

Ho. w0 rulmb Yoor beulgl]le cltailr
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Richting, ruimte en rcsultaat

De samenleving is permanent in bewoging' Binnen die verandsrendè samenleving bepalen wo nu

weer opnieuw onze positig Met deze geactualiseardg koers voor de komendé jaren geven we

invulling aan onze visie op de stad Amaterdam en de rol die Do Key daar wil spolen' Voor de

komende jaron geeft deze koers richting aan ons handelen' Voor onze visie op ZendvooÍt en onze rol

in ZandvooÍt is een aparte strategie in ontwikkeling'

De nieuwe ko€rs F tot stand gekomen na intensief overleg op diver8e Írontén De collega's van De

KeyhebbenviaverhalentaíBlservaringenenVeMachtingènmetelkaargedeold'Metstakeholders

hebbenweonzeideeénov6rdeAm§terdamsewoningmarKbesproken.Hetrèguttaatisèenecherpe

nieuwe visie en mis§ie, di6 wordt uitgewerti in vemieuwende woonconcepten' op basis van e6n

gedegen Íinancieel beleid en een organisatie die flexibel en daadkrachtig i§. Dit lèidt tot Rulmte voor

beweging.

Ruimtevoorbeweginggeeftdekomendejarenrichtingaandekeuzesdiew€maken.\Miverbinden

onsaand6g€kozenrichtingenzijninbewegingbinnenderuimtedieontstaat.Ditmo6tl6idèntot

resultaten voor de stad €n voor de doelgroep. Ruimte var bewqing fungeert als to€tsingskader maar

vooral ook als inspíratiebron. Het houdt ons bi.i do les bij de concrete vraagstukken in d6 dagelíkse

praKijk. Vol €nthousiasme slaan we dle ingéslagen wég in, wdend dat we tegen allerlei dingen gaan

aanlopen.HelisVooronse6nvanze}fsprekendew6gdieleidttotRuimtevoorbeweging.
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Wilzlglng statuten
Doo!§ettt n gen duu zaan wní,M

M6td€focuBlnAÍnaterdamopofrdcrropdgrcnlngmeÍktrarandertDeKeyindezewoningmatK

vane|gnlÍrd€|Ingmgt€$alggnedo.tsbtlngnaaÍ6nlrutrx[Em.tÉo0&gpÍabdo.ht6lllng.
Dle wrenderlÍt t odt wranked h hat da[lhlr€ do€l vEn De fGy'


