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CONVENANT STUDENTENHUISVESTING TILBURG 2020-2025

Ondergetekenden

Gemeente Tilburg - Oscar Dusschooten, Wethouder Wonen

Tilburg University — Paulina Snijders, Vicevoorzitter College van bestuur
Fontys — Hans Nederlof, Lid College van bestuur

Avans — Sarah Wilton, Lid College van bestuur

WonenBreburg - Caroline Timmermans, Directeur - bestuurder

TBV Wonen - Paul Kouijzer, Directeur - bestuurder

Studentenraad — Thijn Klokkenburg, Voorzitter

Overwegende dat

De gemeente Tilburg ernaar streeft om een inclusieve stad te zijn. Een stad waar iedereen er toe doet
en waar we dus ook een opgave zien voor (internationale) studenten. Zij wil zich profileren als
internationale stad met een aantrekkelijk vestigingsklimaat, ook voor studenten. Zij erkent dat het
hoger onderwijs een verrijking is voor de gemeente en de bedrijven/organisaties die hier gevestigd
zijn. Tilburg heeft studentenhuisvesting als opgave benoemd in haar Woonagenda 2020-2025. Ook is
de opgave genoemd in het Convenant Wonen dat is gesloten met de Tilburgse corporaties en
Huurdersorganisaties;

Tilburg University en de Hogescholen Fontys en Avans een belangrijke bijdrage leveren aan vitaliteit,
leefbaarheid en aantrekkelijkheid van Tilburg als vestigingsstad;

Tilburg University in haar Strategische Koers, zoals vastgesteld in collegejaar 2017-2018 een
groeiverwachting van 20.000 studenten heeft voorzien tot collegejaar 2024-2025 en Tilburg University
de afgelopen jaren een sterke groei heeft gerealiseerd tot 19.000 studenten in oktober 2020. Om de
aantrekkingskracht van Tilburg University te behouden is voldoende passende en betaalbare
studentenhuisvesting noodzakelijk. Voor het bepalen van de opgave is de groeiverwachting van
Tilburg University tot 20.000 studenten aangehouden op basis waarvan 2.500 eenheden benodigd zijn;
Bij Fontys en Avans de afgelopen jaren juist sprake is geweest van een krimp in de studentenpopulatie
en ook de komende jaren verdere krimp wordt voorzien. Fontys en Avans zijn vooral gericht op
nationale studenten uit de directe omgeving en het aandeel internationale studenten aan de
hogescholen is beperkt. Voor de hogescholen baseren we ons wat betreft de krimpcijfers op de
afname in studentenpopulatie sinds 2017 en de Kences-prognoses voor wat betreft de verwachte
afname aan behoefte aan studentenhuisvesting. Op basis daarvan brengen we in totaal 600 eenheden
in mindering op de groeiopgave van Tilburg University;

De behoefte aan woonruimte vooral bij internationale studenten hoog is, gezien het feit dat zij
doorgaans afhankelijk zijn van huisvesting en behoefte hebben aan een direct beschikbare
landingsplek bij aankomst in Tilburg;

Corporaties WonenBreburg en TBV Wonen een wezenlijke bijdrage leveren aan het huisvesten van
studenten en dat willen continueren;

De Studentenraad als officieel adviesorgaan van de gemeente Tilburg optreedt waar het
studentenzaken betreft en daarmee ook een belang heeft bij een goed aanbod van
studentenhuisvesting;

Het Ministerie van BZK, gemeenten, onderwijsinstellingen, huisvesters en studenten een landelijk
actieplan en convenant studentenhuisvesting 2018-2021 zijn overeengekomen om een lange termijn
oplossing te vinden voor het tekort aan woonruimte om er zo voor te zorgen dat vraag en aanbod op
elkaar aansluiten.

Bovengenoemde partijen het daarom belangrijk vinden dat de komende jaren wordt samengewerkt aan een
toekomstbestendig aanbod aan studentenhuisvesting, dat aansluit op de huidige en toekomstige vraag. Deze
ambitie sluit ook aan bij het landelijke actieplan studentenhuisvesting.

Doel van de overeenkomst
Het doel van de overeenkomst is om vraag en aanbod van studentenhuisvesting beter op elkaar te laten
aansluiten en door middel van samenwerking meerwaarde te realiseren voor uitwonende studenten en
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omwonenden van studentenwoningen in de stad. Dit geldt zowel in kwalitatieve als in kwantitatieve zin,
waarbij we oog hebben en houden voor een leefbare en aantrekkelijke stad voor alle bewoners.

Concreet houdt dit in dat we:

Voor de periode 2020 tot en met 2024 ernaar streven om 1.900 wooneenheden voor studenten te
realiseren, waarmee wordt voorzien in opvang van de groei van het aantal studenten?.
Onder betaalbare studentenhuisvesting verstaan we onzelfstandige huisvesting, of zelfstandige
huisvesting met huren tot de huurtoeslaggrens voor min 23 jarigen (€432 prijspeil 2020). Partijen
hebben de intentie in nieuwe plannen voor studentenhuisvesting de huurprijzen hier zover mogelijk
op aan te sluiten;
Bij tekening van dit convenant zijn ca. 1.300 studenteneenheden in voorbereiding of recent
gerealiseerd. Dit betreft hoofdzakelijk eenheden die geschikt zijn voor studenten > 23 jaar. Voor de
restopgave van 600 eenheden houden we voor de gewenste toevoegingen rekening met de opbouw
in nationaliteit en leeftijd:

o Ca. 80% van de populatie is Nederlands, 20% betreft internationale studenten;

o Ca.60% van de Nederlandse studenten is jonger dan 23, voor internationale studenten is dit

55%.

Gelet op deze opbouw is het wenselijk dat de resterende opgave van 600 eenheden met name
ingevuld wordt met studenteneenheden met een huurprijsstelling onder de kwaliteitskortingsgrens,
zodat deze eenheden beschikbaar zijn voor studenten jonger dan 23 jaar. Bij voorkeur zijn deze
studenteneenheden onzelfstandig. Partijen spannen zich, ieder vanuit zijn eigen rol, maximaal in om
invulling te zoeken voor of invulling te geven aan deze restopgave en zoeken daarbij naar nieuwe
kansen en creatieve oplossingen;
Als onderdeel van de opgave het contingenteringsaanbod van Tilburg University waarover zij
afspraken maakt met aanbieders van studentenhuisvesting (corporaties en marktpartijen) willen
verhogen, om zo de positie van internationale studenten op de woningmarkt te verbeteren. Het
contingenteringsaanbod houdt in dat wooneenheden voor internationale studenten gereserveerd
worden en zorgt voor een landingsplek en jaarlijkse doorstroom van internationale studenten aan
Tilburg University. Waar nodig wordt een betere balans gezocht in het aanbod van
contingenteringsplekken voor internationale studenten en het aanbod voor nationale studenten.
Tilburg University neemt het initiatief om afspraken te maken over contingenteringsaanbod met
aanbieders van studentenhuisvesting;
Erkennen dat het samenleven door studenten in een studentencomplex een bijdrage levert aan de
sociale vorming, maar ook druk op de leefbaarheid kan geven. Gezamenlijk spannen we ons in om
nieuwe locaties en huisvestingsconcepten aan te laten sluiten op de woonomgeving om
overlastgevende situaties te voorkomen. Wanneer er situaties ontstaan waar studenten en/of
omwonenden hinder door ervaren zoeken we gezamenlijk naar oplossingen;
Partijen zien de meerwaarde van studenten in de stad en verkennen samen de mogelijkheden hoe zij
kunnen bijdragen aan leefbare wijken.

Inzet van partijen

Gemeente Tilburg

Faciliteert en beoordeelt initiatieven op het gebied van studentenhuisvesting die worden ingebracht
door onderwijsinstellingen en ontwikkelende partijen en neemt daarin een positief kritische houding
aan. De geschiktheid van een locatie wordt integraal beoordeeld en besluitvorming vindt plaats in
overleg met de betrokken wethouders. De voorkeur voor deze initiatieven gaat uit naar locaties in het
gebied tussen de Universiteit en (in) de Spoorzone, maar de gemeente staat open voor initiatieven op
andere geschikte locaties;

Faciliteert het vergunningentraject van de geschikte locaties om deze formeel geschikt te maken voor
huisvesting;

! Deze opgave wordt in de bijlage nader toegelicht.
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Kent de stad en de initiatieven die zich in deze stad voordoen en zet deze kennis in om maximaal
kansen te zien voor de uitbreiding van betaalbare studenteneenheden en deze kansen onder de
aandacht te brengen van de convenantspartners (specifiek Tilburg University en WonenBreburg).
Vanuit de inzet vanuit de Taskforce betaalbaar wonen (samenwerking tussen gemeente en
corporaties) zal, naast de andere sociale opgaven, ook gekeken worden naar kansen en creatieve
oplossingen tot realisatie van meer betaalbare studentenhuisvesting met focus op studenten <23 jaar;
Zal daar waar zij haar gronden voor betaalbare studentenhuisvesting kan inzetten, passende
betaalbare grondprijzen hanteren conform de uitgangspunten van haar kader grondprijzen;

Zal waar mogelijk in omgevingsvergunningen en bestemmingsplannen opnemen dat de
studenteneenheden alleen aan studenten verhuurd mogen worden waarmee de huisvesting ook voor
de lange termijn behouden blijft voor deze doelgroep. Inzet is daarbij realisatie van sociale huurprijzen
op basis van het WWS puntenstelsel;

Heeft haar beleid gericht op voldoende sociale huurwoningen en middeldure huurwoningen voor
starters op de woningmarkt, waarmee ook doorstroming vanuit studentenhuisvesting gefaciliteerd
wordt. Zij kijkt binnen reguliere ontwikkelingen (breder dan met de corporaties) uit naar
mogelijkheden voor huisvesting van spoedzoekers (tijdelijk contract), al dan niet in de vorm van een
woonconcept met verschillende doelgroepen (‘magic mix’);

Daarbij bekijkt zij niet alleen permanente oplossingen, maar ook huisvestingsmogelijkheden op
tijdelijke locaties;

Onderzoekt in haar pilot ‘Goed verhuurderschap’ of er aanleiding is en mogelijkheden zijn om
aanvullend instrumentarium in te zetten om misstanden in de particuliere
verhuur(bemiddelings)branche, zoals te hoge huren of onterechte bemiddelingskosten, aan te kunnen
pakken;

Werkt samen met verhuurders, onderwijsinstellingen en studentenraad in geval van aanhoudende en
ernstige overlast om deze te verhelpen. De verhuurder heeft hierbij een trekkende rol;

Verkent en concretiseert samen met convenantpartners de (mogelijke) bijdrage van studenten aan
leefbare wijken.

Onderwijsinstellingen

Doen alles in hun vermogen, maar zonder de eigen verantwoordelijkheid van de student (over) te
nemen, om de internationale studenten zo veel en goed mogelijk te faciliteren in hun zoektocht naar
huisvesting, zodat zoveel mogelijk internationale studenten bij aankomst in Tilburg huisvesting
gerealiseerd hebben. Zo faciliteren zij een aanbod direct beschikbare huisvesting door
contingenteringsafspraken en zorgen zij voor helder verwachtingsmanagement bij de studenten over
de (actuele) toegankelijkheid van de huisvestingsituatie in Tilburg;

Geven informatie op hun website over diensten die zij aanbieden op het gebied van
studentenhuisvesting. Dit doen zij in zowel het Nederlands als in het Engels. Ook nemen zij hun rol bij
het voorkomen van oplichting en fraude door (nieuwe) studenten hierover goed te informeren en ze
in contact te brengen met betrouwbare partijen. Ze informeren studenten over de campagne
'Wegwijs met huurprijs' waarmee (internationale) studenten gewezen worden op hun rechten ten
aanzien van de maximale huurprijs voor hun woonruimte;

Werken waar nodig samen met verhuurder, gemeente en studentenraad in geval van aanhoudende en
ernstige overlast om deze te verhelpen. De verhuurder heeft hierbij een trekkende rol;

Koppelen jaarlijks de feitelijke ontwikkeling van het aantal studenten ten opzichte van de
geprognotiseerde ontwikkeling terug inclusief een raming van de instroom van (internationale)
studenten en geven daarbij aan of er aanleiding wordt gezien om prognoses bij te stellen. Voor de
Hogescholen Fontys en Avans zullen de Kences cijfers leidend zijn;

Zullen naar beste vermogen input leveren ten aanzien van het soort huisvesting dat voor hun
studenten gewenst is om daarmee tot een gezamenlijk beeld te komen van de verdeling
zelfstandig/onzelfstandig, het gewenste huurprijsniveau en permanent/tijdelijk;

Sporen studenten actief aan om deel te nemen aan de jaarlijkse studentenwoonwensenenquéte van
Kences om een goed beeld te hebben van gewenste woonvormen en de ontwikkeling van de behoefte
aan aantal studentenwoningen;

Stimuleren dat studenten zich bij de gemeente inschrijven in de BAG;
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Zetten waar redelijkerwijs mogelijk eigen bezit (grondposities of gebouwen) in voor de realisatie van
(tijdelijke) studentenhuisvesting en benaderen daarvoor convenantpartners actief;

Tilburg University ontplooit initiatieven en/of is betrokken bij huisvestingsprojecten voor studenten in
Tilburg, door bijvoorbeeld samenwerkingsafspraken en/of contingenteringsovereenkomsten aan te
gaan met ontwikkelende partijen;

Verkent en concretiseert samen met convenantpartners de (mogelijke) bijdrage van studenten aan
leefbare wijken.

Corporaties

Houden de bestaande voorraad aan studentenhuisvesting in stand en stellen deze beschikbaar voor
zowel internationale als nationale studenten;

Uitgangspunt voor corporaties voor het realiseren van betaalbare studentenhuisvesting is het
verwerven van locaties gebaseerd op bijpassende sociale grondprijzen;

WonenBreburg wil meebewegen met de ontwikkelingen op de studentenmarkt. Op basis van een
huidig marktaandeel van ca. 20% van de totale voorraad studentenhuisvesting in Tilburg en de
geschetste groeiprognose betekent dit een toevoeging van ca. 380 studenteneenheden. Hierbij ligt de
focus op betaalbare onzelfstandige studentenwoningen, die passen bij een startende wooncarriére
van studenten;

TBV Wonen heeft geen ambitie tot uitbreiding van de voorraad studentenhuisvesting;

Een toevoeging aan de voorraad studentenhuisvesting door WonenBreburg is een plus op de
toevoeging van de uitbreidingsopgave van de sociale woningvoorraad zoals genoemd in het convenant
Wonen 2020-2025 en hiervoor zijn aanvullende middelen en locaties nodig. Als uitgangspunt hanteren
gemeente en corporaties dat deze opgave niet ten koste mag gaan van de opgave voor sociale
huurwoningen zowel voor wat betreft de financiéle mogelijkheden als geschikte locaties. Wel kan er
sprake zijn van een mix met andere sociale doelgroepen op locaties. Binnen de samenwerking in de
Taskforce betaalbaar wonen zoeken gemeente en corporaties naar nieuwe locaties voor betaalbare
huisvesting, waaronder betaalbare studentenhuisvesting;

Spannen zich in om eventuele overlast in/rondom hun studentencomplexen terug te dringen, waarbij
zij zo nodig de samenwerking zoeken met en medewerking krijgen van gemeente,
onderwijsinstellingen en Studentenraad;

Dragen bij aan het verbeteren van de positie van studenten op de Tilburgse studentenwoningmarkt,
onder andere door heldere woonruimteverdelingsregels en voorlichting in meerdere talen;
Stimuleren dat studenten zich bij de gemeente inschrijven in de BAG;

Verkent en concretiseert samen met convenantpartners de (mogelijke) bijdrage van studenten aan
leefbare wijken.

Studentenraad

Neemt een rol als spreekbuis, adviseur en organisator voor alle Nederlandse en internationale
studenten van de MBO, HBO en WO-instellingen in Tilburg als het gaat om voldoende omvang,
woonwensen, randvoorwaarden en knelpunten op het gebied van studentenhuisvesting;

Verzamelt input van studenten ter voorbereiding op overleggen en schetst zo een beeld van de
woonwensen van studenten met betrekking tot faciliteiten, betaalbaarheid en creatieve oplossingen;
Biedt goede voorlichting aan studenten over de Tilburgse studentenwoningmarkt en hun rechtspositie
in het meerdere talen. Daarbij draagt de Studentenraad bij aan realistische woonwensen door
verwachtingenmanagement bij studenten met betrekking tot de woningmarkt (locatie en kwaliteit in
relatie tot prijs). Ook besteedt zij aandacht aan het dutch only-fenomeen door onder Nederlandse
studenten de meerwaarde uit te dragen voor een internationale huisgenoot te kiezen;

Stimuleert dat studenten zich bij de gemeente inschrijven in de BAG;

Werkt samen met verhuurders, onderwijsinstellingen en gemeente in geval van aanhoudende en
ernstige overlast om deze te verhelpen. De verhuurder heeft hierbij een trekkende rol;

Verkent en concretiseert samen met convenantpartners de (mogelijke) bijdrage van studenten aan
leefbare wijken.
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Organisatie

Voor de uitvoering en monitoring van de afspraken uit het convenant, wordt er een bestuurlijke stuurgroep en
ambtelijke werkgroep ingericht. De werkgroep maakt jaarlijks de balans op van de tekorten, en verkent
mogelijkheden die zich aandoen om de tekorten terug te brengen.

Stuurgroep
e  Partijen richten een bestuurlijke stuurgroep in, bestaande uit bestuurders van de convenantspartners;

e De bestuurlijke stuurgroep vergadert minimaal 1x per jaar in het |laatste kwartaal van het jaar;

e De bestuurlijke stuurgroep evalueert de voortgang en de resultaten van de overeenkomst;

e De gemeente Tilburg en Tilburg University nemen om beurten het initiatief tot het voorbereiden en
codrdineren van de organisatie van de stuurgroep vergaderingen.

Werkgroep
e Partijen zetten de reeds ingerichte werkgroep bestaande uit medewerkers van de convenantspartners

voort;

e De werkgroep ziet toe op uitvoering van de afspraken in dit convenant;

e De werkgroep monitort de ontwikkeling van de gewenste uitbreiding van de
studentenhuisvestingsvoorraad op aantallen, kwaliteit (grootte, typen), huurprijzen en doelgroep
(NL/internationaal, campuscontracten, tijdelijke contracten). Hiermee wordt ook de aansluiting met
de ontwikkeling van de studentenpopulatie zichtbaar;

e  De werkgroep stelt een jaarplan op waarin de invulling van het convenant concreet wordt gemaakt.
Het jaarplan wordt besproken met de stuurgroep in het laatste kwartaal van het jaar. Voor 31
december keurt de stuurgroep het jaarplan goed en dit wordt gebruikt als input voor het landelijk
actieplan studentenhuisvesting. In het jaarplan komt terug:

o Verslag activiteiten van het afgelopen jaar;

o Actuele cijfers ontwikkeling behoefte aan studentenhuisvesting;
o Prioriteiten voor het komende jaar;

o Actielijst komend jaar;

e De werkgroep komt minimaal 1x per halfjaar bijeen. Avans neemt deel aan de werkgroep wanneer er
ontwikkelingen besproken worden waarbij een expliciete bijdrage vanuit Avans relevant is;

e De werkgroep bereidt de vergaderingen van de stuurgroep voor;

e De gemeente Tilburg en Tilburg University nemen om beurten het initiatief tot het voorbereiden en
coordineren van de werkgroep vergaderingen.

Naast de formele werkgroep zullen de gemeente, onderwijsinstellingen en huisvesters naar behoefte samen
het gesprek voeren over kansen en initiatieven die spelen. Waarmee kansen benut en vergroot worden, de
proceduretijden zo klein mogelijk blijven en het goede gesprek gevoerd kan worden over deze initiatieven
waarbij wederzijdse belangen zo goed mogelijk ingebracht worden. Onderdeel van het gesprek is de tijdelijke
piekopvang in augustus (/januari) van het jaar, ambities van de onderwijsinstellingen en ontwikkelingen zoals
de effecten van corona. Wat het effect van corona is op de behoefte aan studentenhuisvesting is gelet op alle
onzekerheden op dit moment nog niet te voorspellen.

Financién

De partijen leveren hun bijdrage binnen de eigen reguliere budgetten. Indien sprake is van kosten voor inhuur
van derden ten behoeve van onderzoek of externe ondersteuning, worden per situatie afspraken gemaakt over
de verdeling van de kosten.

Communicatie
In de reguliere wonen brief die halfjaarlijks naar de raad gaat zal de gemeente de raad informeren over de
monitoring van de opgave om 1.900 wooneenheden voor studenten te realiseren en andere relevante

ontwikkelingen.
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Onvoorziene omstandigheden

Indien de omstandigheden waaronder deze overeenkomst is gesloten zodanig wijzigen, dat in redelijkheid niet
meer van één of meer convenantspartners kan worden gevergd dat de overeenkomst ongewijzigd in stand
blijft, treden convenantspartners met elkaar in overleg om nadere afspraken te maken.

Duur convenant
Deze overeenkomst treedt in werking vanaf het moment van ondertekening en is geldig tot en met 31
december 2024.

Verlenging overeenkomst
Uiterlijk zes maanden voor afloop van het convenant komen convenantspartners samen om te bespreken of
een vervolg op deze overeenkomst gewenst is. Stilzwijgende verlenging is niet van toepassing.

Afdwingbaarheid bij rechter
Deze overeenkomst is niet bij de rechter afdwingbaar. Indien één van de bepalingen uit deze overeenkomst
vanwege regelgeving onverbindend is, treden convenantspartners met elkaar in overleg.
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BIJLAGE: MEMO HUISVESTINGSBEHOEFTE (opgesteld door Tilburg University d.d. 2 oktober 2020)

Het doel van samenwerkingsafspraken voor studentenhuisvesting is het in balans brengen van vraag een
aanbod. In deze memo wordt de ontwikkeling in de vraag beschreven wat leidt tot een startpunt aan
benodigde studentenwoningen. Daarnaast wordt ingegaan op het aanbod wat in ontwikkeling is en de
gewenste samenstelling van het aanbod aan studentenwoningen. Om inzicht te geven in vraag en aanbod is
gekeken naar de gerealiseerde en verwachte ontwikkelingen in de periode van het collegejaar 2017-2018 tot
en met 2024-2025.

Ontwikkeling TiU

Tilburg University laat al sinds 2015 een sterke groei aan studenten zien. Dit zowel bij nationale als
internationale studenten. Hierbij groeit de kleine groep internationale studenten relatief sneller dan nationale
studenten. De beschouwingsperiode kijkt drie jaar terug waarbij de ontwikkelingen in studentenaantallen
gebaseerd zijn op de cijfers uit het jaarverslag van TiU. Voor de periode t/m collegejaar 2024-2025 is de
strategie van TiU (2018-2024) leidend waarin een groei naar 20.000 studenten, waarvan 20% internationale
studenten, is voorzien. Het totaal aantal studenten groeit in de beschouwingsperiode met 5.731 waarvan 1.936
internationale studenten.

De voorspelling van de ontwikkeling van het aantal studenten wordt ook in de landelijke studentenmonitor
gedaan. Op basis van de studentenmonitor 2019 (collegejaar 2018-2019) is er beoordeeld dat er in collegejaar
2019-2020 15.460 wo studenten zijn In de prognose tot collegejaar 2026-2027 is een boven en ondergrens van
respectievelijk 16.850 en 16.890 studenten gesteld. De jaarcijfers van Tilburg University laten een gerealiseerd
aantal studenten in collegejaar 2020-2021 zien van 17.378. In de oktobertelling 2020-2021 staat het aantal
studenten op 19.000. Dit is boven de verwachting van de studentenmonitor met een bovengrens van 16.890
tot het collegejaar 2026-2027. Verklaring voor de afwijking zit in het niet meenemen van wijzigingen in het
studieaanbod en de strategie om internationale studenten te binden. Voor de ontwikkeling van het aantal WO
studenten is daarom gebruik gemaakt van de feitelijk gerealiseerde studentenaantallen en de verwachte groei
tot collegejaar 2024-2025

Vraag studentenwoningen WO

De landelijke studentenmonitor laat zien dat van het totaal aantal WO studenten 43% uitwonend in de
studiestad is. Op basis van de groei met 5.731 studenten is er een behoefte aan ca. 2.500 studentenwoningen.
Daarbij dient opgemerkt te worden dat de groei van internationale studenten zorgt voor een veranderende
behoefte aan studentenwoningen. Internationale studenten hebben zowel een 100% woonwens als een
minder goede toegang tot de woningmarkt. Om deze veranderende vraag op te vangen zijn afspraken gewenst
die later in dit stuk behandeld worden. In de monitoring van vraag en aanbod die in de
samenwerkingsafspraken zijn benoemd is aandacht nodig voor de afwijkende huisvestingsvraag van
internationale studenten.

Ontwikkeling Hogescholen

Bij de hogescholen wordt een teruglopend aantal studenten gezien en is de verwachting voor de toekomst dat
dit doorzet. Binnen de beschouwingsperiode is een teruglopende behoefte aan studenten woningen van circa
600 eenheden. Dit is gebaseerd op de opgave van Fontys en Avans van ontwikkelingen studentenaantallen over
de collegejaren 2017-2018 t/m 2019-2020. Met een percentage van 29% van de HBO studenten die in de stad
uitwonend zijn is er een dalende vraag van ca. 150 eenheden. Voor de jaren 2020-2021 tot en met 2024-2025
wordt op basis van de studentenmonitor een teruglopende vraag aan studenten woningen van ca. 450
studentenwoningen verwacht. Totaal neemt de vraag over de periode 2017-2018 t/m 2024-2025 af met 600
eenheden.

Vraag naar studentenwoningen

Op basis van de groei van de Tilburg University is een extra behoefte aan 2.500 studentenwoningen. De krimp
van de hogescholen zorgt voor een teruglopende behoefte van 600 eenheden. De behoefte aan
studentenwoningen tot het collegejaar 20°24-2025 komt daarmee op 1.900 eenheden.



Huisvestingsvraag internationale studenten

Internationale studenten zyn grofweg in twee stromen te verdelen de exchange student en de degree student
Exchange studenten volgen losse modules en komen veelal voor kortere tijd van zes tot acht maanden. Degree
studenten volgen een volledige module en zijn veelal 1 tot 4 jaar in Nederfand Internationale studenten
hebben een 100% woonwens op het moment dat zi) n Nederland aankomen Dit in tegenstelling tot de
nationale studenten die veelal vanuit hun woonplaats op zoek kunnen naar geschikte woonruimte
Internationale studenten hebben daarnaast ook niet altijd toegang tot het volledige aanbod aan
studentenwoningen Om studenten een plek voor korte periode en/ of landingsplek te bieden om permanente
huisvesting te zoeken is er een behoefte aan een vastgesteld minimaal aanbod dat beschikbaar is voor een jaar

Om internationale studenten dit aanbod te kunnen bieden worden door veel universiteiten
contingenteringsafspraken met huisvesters gemaakt In de afspraken wordt met name een vaste start en
eindperiode afgesproken zodat bij aanvang van de studieperiode een bepaald aanbod beschikbaar i1s Tilburg
University heeft op dit moment voor ca 20% van de internationale studenten een contingenteringsaanbod
(600 eenheden) 80% van de internationale studenten 1s aangewezen op de markt In de afgelopen jaren is
gebleken dat het contingenteringsaanbod niet voldoende 1s Dit heeft er toe geleid dat de universiteit de
afgelopen jaren noodmaatregelen heeft moeten nemen om studenten te huisvesten, zoals bij Hostel Roots,
tiydeliyke huisvesting op de campus i een gebouw wat gesloopt wordt en bij de Beekse Bergen Om te bepalen
welk aanbod beschikbaar zou kunnen zijn om excessen tegen te gaan Is gesproken met de universiteit van
Amsterdam en Utrecht Qua omvang andere steden met andere problematiek, maar wel representatief als
studentensteden en voorlopers in het maken van samenwerkingsafspraken

Uit het interview over studentenhuisvesting met de Universiterit van Amsterdam blijkt dat zij een
contingenteringsaanbod van 50% voor internationale studenten hanteren De andere 50% van de
internationale studenten vindt zelf een verblifplaats Met deze verdeling lijkt een balans gevonden waarmee
noodsituaties worden voorkomen In het interview met de universiteit Utrecht kon geen percentage aan
contingenteringsaanbod genoemd worden Wel Is aangegeven dat er bij voldoende aanbod aan
studentenhuisvesting een minder grote noodzaak voor contingenteringsafspraken is

Om noodsituaties in Tilburg tegen te gaan wordt gestreefd naar een uitbreiding van het
contingenteringsaanbod tot er een betere balans komt in vraag en aanbod In de evaluatie uit de
samenwerkingsafspraken moet jaarlijks getoetst worden of bystelling van het aanbod nodig 1s.

Planvoorraad

Het tekort aan studentenwoningen heeft er toe geleid dat marktpartijen ontwikkeling van studentenwoningen
zijn gestart [n de planvoorraad die bij de gemeente bekend i1s staan er voor de komende periode ca 1 300
studentenwoningen op de planning waarvan 130 inmiddels opgeleverd Opgemerkt moet worden dat 90% van
het aanbod bestaat uit zelfstandige eenheden die in een hoger prijssegment zullen vallen Dit prijssegment is
vooral aantrekkelijk voor studenten boven de 23 jaar die daarvoor een huurtoeslag kunnen ontvangen en
studenten met een hoger besteedbaar inkomen.

Ontwikkeling betaalbare studentenwoningen

Van de woningcorporaties heeft WonenBreburg een ambitie urtgesproken om zijn aandeel studentenwoningen
in de markt te behouden In de studentemonitor 2019 is te zien dat er in Tilburg 11 320 studentenwoningen
zijn WonenBreburg heeft met 2.256 studentenwoningen een aandeel van 20% Bij de vraag naar 1.900
studentenwoningen zouden 380 eenheden gerealiseerd moeten worden om het aandeel te behouden

Gewenste aanbod studentenwoningen

Om een indicatie te krigen bij een gewenste samenstelling in het aanbod aan studentenwoningen kan de
leeftydsopbouw van studenten van de universiteit worden gebruikt Dit in combinatie met de huurtoeslag
grens voor jongeren boven de 23 jaar en tussen de 18 en 23 jaar Jongeren onder 18 komen niet direct In
aanmerking voor huurtoeslag Ca 10% van de studenten van de universiteit is jonger dan 18 jaar Ongeveer
50% I1s tussen de 18 en 22 jaar oud en 40% is ouder dan 23 jaar Internationale studenten zijn over het
algemeen tets ouder waarbiy 45% ouder 1s dan 23 jaar. Met een hele grove beschouwing kan gezegd worden
dat de planvoorraad van 1 300 woningen vooral voor jongeren boven de 23 Jaar en met een hoger besteedbaar



inkomen geschikt 1s Met een realisatie van 380 studentenwoningen door de woningcorporatie wordt een
welkome toevoeging in het betaalbare segment geleverd De resterende vraag zal zich vooral moeten richten op
het betaalbare prijssegment met zelfstandige eenheden onder de € 432/maand en betaalbare onzelfstandige
eenheden

Samenvatting

De groet van studenten aan Tilburg University resulteert in een vraag naar 2 500 extra studentenwoningen.
Door de terugloop van studenten op de Hogescholen is de verwachting dat er 600 studentenwoningen vrij
zullen komen Dit leidt tot een vraag van 1 900 extra studentenwoningen tot het collegejaar 2024-2025 Hierby
1s aandacht nodig voor de veranderende vraag aan huisvesting door de groei van internationale studenten Een
landingsplaats voor internationale studenten om een woning in Tilburg te kunnen vinden moet voorkomen dat
noodsituaties zich voordoen

Aan de aanbodzijde zien we een ontwikkeling van de planvoorraad van 1 300 vooral zelfstandige
studentenwoningen die door de markt worden opgepakt Een aanbod aan zelfstandige eenheden onder de

€ 432/mnd en onzelfstandige eenheden blyft achter De leeftydsopbouw van de universitaire studenten geeft
aan dat de behoefte aan dit segment er i1s. Met het behoud van het marktaandeel studentenwoningen en
daarbij een uitbreiding van 380 eenheden door woningcorporatie WBB wordt een eerste invulling gegeven
binnen het betaalbare segment
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