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Onderwerp: verzoek aan provincie voor specifieke toewijzing woonruimteverdeling

Advies: 
1. Verantwoording afleggen aan Gedeputeerde Staten over het gebruik van regionale en lokale bindingseisen (lokaal maatwerk) bij de woningtoewijzing in 2007;

2. GS verzoeken om voor 2008 opnieuw lokaal maatwerk te mogen toepassen;

3. Instemmen met bijgaande conceptbrief met verzoek aan GS.

Toelichting: 
Inleiding

Gedeputeerde Staten hebben de regiogemeenten toestemming verleend om gedurende een jaar lokaal maatwerk te mogen toepassen. Dat wil zeggen dat, op grond van artikel 13a en 13b van de Huisvestingswet, het Dagelijks Bestuur onderscheidt kan maken tussen woningzoekenden die al dan niet een economische of maatschappelijke binding hebben met de regio of een gemeente. Die bevoegdheid kan telkens voor een jaar worden verlengd, tenzij GS menen dat de toegepaste bindingseisen:

· onnodig belemmerend zijn voor de huisvestingsmogelijkheden van woningzoekenden zonder binding, mede gelet op de huisvestingsmogelijkheden elders in de regio, of

· onvoldoende zijn afgestemd op het bovengemeentelijke ruimtelijke beleid of op het huisvestingsbeleid van andere gemeenten.

In deze toelichting leggen we verantwoording af over toepaste bindingseisen. Hiermee onderbouwen we tevens ons verzoek om in 2008 zonodig bindingseisen te mogen stellen. 

Doel: een open regionale woningmarkt

Met ons huisvestingsbeleid streven we naar een open regionale woningmarkt. Maatregelen voor specifieke doelgroepen, al dan niet met maatschappelijke en/of economische bindingseisen worden alleen dan gesteld als er sprake is van:

· zwaarwegende regionale of lokale marktomstandigheden en/of

· een specifieke situatie waarin bepaalde doelgroepen (zoals starters of senioren) tijdelijk een sterkere positie op de woningmarkt moet worden gegeven.

In 2007 zijn circa 2.900 woningen toegewezen aan woningzoekenden. Het merendeel daarvan (circa 2.000 woningen, 72%) is zonder bindingseisen toegewezen. Vooral mensen die een urgentieverklaring vroegen, hadden te maken met bindingseisen. Ze vormen 80% van de groep waaraan bindingseisen werden gesteld.

In de regionale Huisvestingsverordening Holland Rijnland worden regionale of lokale bindingseisen genoemd in de artikelen 7 lid 5, alsmede artikel 13, eerste lid, artikel 14, artikel 18, artikel 23, zesde lid, en artikel 30, eerste lid sub d (zie bijlage voor de tekst van artikelen). Artikelgewijs worden deze geëvalueerd
. Waren de toegepaste maatregelen onnodig belemmerend?

Bindingseisen op grond van teruglopende slaagkans en toewijzingsresultaat (artikel 7, lid 5)

Als in een gemeente de slaagkans én het toewijzigingsresultaat met een zeker percentage dalen, kan het Dagelijks Bestuur (DB) besluiten dat er tijdelijk bindingseisen mogen worden gesteld. Dit artikel is niet toegepast. De gemiddelde slaagkans in de regio was 16%, voor voor mensen die in de eigen gemeente een woning zochten was die 11%. In drie gemeenten Leiderdorp (7%), Noordwijk (8%) en Noordwijkerhout (8%), verschilde deze lokale slaagkans meer dan 20% van het regionaal gemiddelde: de norm die de verordening stelt om in 2008 bindingseisen te mogen stellen. Maar alleen in Leiderdorp en Noordwijk daalde ook het toewijzings​resultaat met meer dan 10% ten opzichte van de voorgaande periode. Op grond van deze ontwikkeling kunnen de beide gemeenten verzoeken om tijdelijk bindingseisen te mogen stellen. Of zo’n verzoek zal worden gehonoreerd hangt echter sterk af van het bouwprogramma (zie beleidskader Woonruimteverdeling, 31 maart 2004).

Bindingseisen en onderscheid naar doelgroep en van tijdelijke aard (artikel 13 lid 1 en 14)

Aan de gemeenten Alkemade, Lisse en Teylingen (eind 2006) is toestemming verleend om in totaal 173 woningen bij de eerste aanbieding met voorrang toe te wijzen aan lokale ingezetenen (6% van de toewijzingen in de regio). Driekwart van deze woningen is bedoeld als vervanging van bestaande zorgwoningen c.q. intramurale capaciteit. Bij 20% gaat het om bestaande zorgwoningen die door het nijpende tekort (in de gemeente Alkemade) aan eigen inwoners worden toegewezen, bij 5% betreft het starterswoningen. GS hebben van de betreffende besluiten eerder een afschrift ontvangen.

Regionale binding in geval van urgentie (artikel 18)

In de regel moet een woningzoekende regionaal gebonden zijn om in aanmerking te kunnen komen voor een urgentieverklaring. Reden hiervoor is de enorme druk op de sociale woningmarkt. Primair wordt verondersteld, dat in de regio van herkomst een oplossing wordt gezocht voor een eventueel nijpende huisvestingsituatie. Uiteindelijk zijn er 978 urgentie​verzoeken ingediend. Daarvan zijn 15 afgewezen, omdat de woningzoekende niet maatschappelijk of economisch gebonden was aan de regio.

Stadsvernieuwingsurgenten (artikel 23 lid 6)

Bij sloop of grootschalige renovatie worden bewoners zoveel mogelijk in de eigen gemeente geherhuisvest. Als de stadsvernieuwingsurgentie binnen één jaar voor de sloop. In 2007 hebben 215 stadsvernieuwingsurgenten een nieuwe woning gevonden. 87% daarvan vond een woning in de eigen gemeente. Het is niet voor gekomen dat in een gemeente meer dan 30% van de vrijkomende woningen werd toegewezen aan stadsvernieuwingsurgenten. Het DB hoefde om die reden geen extra maatregelen te treffen.

Overgangsbepaling (artikel 30, lid 1 sub d)

In de regionale Huisvestingsverordening Holland Rijnland zijn overgangsrechten opgenomen. De overgangsbepaling is bedoeld om de opgebouwde rechten van eerder ingeschreven woningzoekenden of mensen die anderszins gebonden waren aan de regio zoveel mogelijk te borgen. De inschrijfwaarde bij de overgangsregeling, die bepalend blijkt te zijn voor de positie op de wachtlijst, is mede gebaseerd op criteria die al eerder van kracht waren: leeftijd, woonduur en relatie met de regio of inschrijftijd in voorgaande verdeelsystemen. De overgangsregeling blijkt sterk bepalend te zijn voor de kansen op de woningmarkt. Vooral het leeftijdcriterium weegt zwaar, waardoor met name de kansen jonge starters (uit de regio) zijn verslechterd. 

De overgangsregeling beperkt de kansen van nieuwe ingeschrevenen, ook van buiten de regio. Voor woningzoekenden van elders die wel van de overgangsregeling gebruik konden maken, heeft deze nauwelijks negatieve gevolgen gehad. Vóór de invoering van het systeem was de slaagkans van woningzoekenden van buiten de regio circa 3% en na invoering 2%. 

Conclusie

De vraag was of regionale en lokale bindingseisen onnodig belemmerend hebben gewerkt voor woningzoekenden zonder die binding. Dit blijkt niet het geval te zijn. Waar bindingseisen zijn toegepast heeft dat geen substantiële barrières opgeworpen. De slaagkans van woningzoekenden, dat wil zeggen het aandeel geslaagd woningzoekenden ten opzichte van het aantal actieve woningzoekenden daalde. Dat komt omdat het aanbod vrijwel gelijk bleef terwijl er meer woningzoekenden actief zijn. Echter de verhouding van de slaagkansen tussen woningzoekenden van binnen en buiten de regio is onveranderd. Wel blijkt de  overgangsregeling de slaagkans van jonge starters en nieuwe woningzoekenden negatief te beïnvloeden. Daarom zal worden nagegaan hoe de negatieve gevolgen van de overgangsregeling kunnen worden beperkt. 

Gelet op de het uitblijven van negatieve effecten vragen GS in te stemmen met het verzoek om als regio in 2008 in beperkte mate bindingseisen te mogen toepassen onder dezelfde voorwaarden als voorheen. Daarbij wordt opgemerkt dat we in 2008 wel een besluit willen nemen om de overgangsregeling op termijn af te schaffen. Daarmee kunnen de kansen voor nieuwkomers op de regionale woningmarkt toenemen.

Financiën: -

Communicatie: verzoek aan Gedeputeerde Staten voor toepassing lokaal maatwerk 2008
BIJLAGE 1:

Artikelen uit Huisvestingsverordening Holland Rijnland die een relatie hebben met regionale of lokale bindingseisen

Artikel 7
Criteria voor vergunningverlening
5.
Indien blijkt dat de slaagkans voor alle huishoudens dan wel een specifieke huishoudenscategorie uit een gemeente tenminste 20% ligt beneden het regionale gemiddelde én het toewijzingsresultaat met meer dan 10% achteruit gaat ten opzichte van het gemiddelde over de drie voorgaande jaren, kan het Dagelijks Bestuur, op verzoek van de desbetreffende gemeente, besluiten dat de aanvraag voor een huisvestingsvergunning voor in de desbetreffende gemeente aangeboden woningen tevens is vereist dat sprake is van een economische of maatschappelijke binding aan die gemeente. Het Dagelijks Bestuur maakt van deze bevoegdheid eerst gebruik na advies van de beleidscommissie als bedoeld in artikel 3 van het convenant.
Artikel 13
Onderscheid naar doelgroep
1.
Bij verlening van een huisvestingsvergunning kan het Dagelijks Bestuur onderscheid maken naar woningen, die in het bijzonder zijn voorbehouden voor volkshuisvestelijk te onderscheiden doelgroepen, te weten: 

a. senioren met een medische indicatie op grond van Wet Voorzieningen Gehandicapten of een GGD-advies;

b. senioren zonder een medische indicatie;

c. gehandicapten die zijn aangewezen op ingrijpend aangepaste woonruimte;

d. starters, zijnde ingeschreven woningzoekenden die niet woonachtig zijn in een zelfstandige woonruimte in de regio Holland Rijnland;

e. woningzoekenden die vallen onder door de Rijksoverheid opgelegde taakstellingen zoals statushouders of woningzoekenden in (soorten van) "blijf van mijn lijf"-huizen;

f. lokaal, beleidsmatig afgesproken taakstellingen of nader overeen te komen taakstellingen;

Artikel 14
Specifieke toewijzing

1. Gemeenten kunnen het Dagelijks Bestuur verzoeken voor bepaalde (complexen van) woningen of (groepen van) woningzoekenden aanvullende en/of afwijkende toewijzingsregels te mogen stellen.

2. Het Dagelijks Bestuur willigt het verzoek in, indien naar het oordeel van het Dagelijks Bestuur aan de volgende toetsingscriteria is voldaan:

a. het gaat om een duidelijk omschreven lokaal project (objectgericht of gericht op een consumentengroep) van tijdelijke aard, gericht op het oplossen van een specifiek probleem of, in geval van herstructurering en nieuwbouw, te verwachten probleem;

b. de voorgestelde maatregelen en de aangegeven looptijd van het project staan in redelijke verhouding tot de ernst van het probleem;

c. het probleem kan redelijkerwijs niet opgelost worden met maatregelen die wel binnen de regels in de artikelen 7 tot en met 13 passen.

3.
Bij de toewijzing van de desbetreffende woningen wordt mededeling gedaan van het besluit van het Dagelijks Bestuur dat aanvullende en/of afwijkende toewijzingsregels zijn vastgesteld.

2. Voor woonruimte aangewezen voor studenten kan het Dagelijks Bestuur afwijkende toewijzingsregels vaststellen.

3. Voor woonruimte aangewezen voor senioren kan het Dagelijks Bestuur lokale toewijzing mogelijk maken en afwijkende toewijzingsregels vaststellen.

Artikel 18
Urgentieverklaring
De urgentiecommissie kan een woningzoekende, die voldoet aan het bepaalde in artikel 7, eerste lid, en regionaal gebonden is, op zijn verzoek urgent verklaren als hij niet in staat is zelf te voorzien in zijn (her)huisvesting.

Artikel 23
Toekenning, geldigheidsduur en intrekking van stadsvernieuwingsurgentie

6.
Als blijkt dat binnen het tijdsbestek van een jaar meer dan dertig procent van de vrijgekomen woningen in een gemeente wordt toegewezen aan stadsvernieuwings​urgenten uit andere gemeenten, zal het Dagelijks Bestuur afwijkende toewijzingregels opstellen.

Artikel 30
Overgangsbepaling

1. De vóór de inwerkingtreding van deze verordening bij het Dagelijks Bestuur van het Samenwerkingsorgaan Ruimtelijke Ordening en Volkshuisvesting Leidse Regio en de bij de gemeenten Hillegom, Lisse, Sassenheim, Voorhout en Warmond, gedane inschrijvingen van woningzoekenden worden geacht inschrijvingen te zijn als bedoeld in hoofdstuk II van deze verordening met dien verstande dat:

a.
voor ingeschreven woningzoekenden die niet woonachtig zijn in een zelfstandige woonruimte in de regio Holland Rijnland (starters) de inschrijftijd wordt bepaald op de leeftijd van de woningzoekende verminderd met 18 jaar en met een maximum van 7 jaar, uitgedrukt in dagen;

b.
 aan de woningzoekende omschreven onder a, wordt voor iedere dag boven de leeftijd van 25 jaar extra inschrijftijd toegekend van een dag vermenigvuldigd met de factor 0,25, met een maximum van 5 jaar, uitgedrukt in afgeronde, hele dagen; 

c. 
voor ingeschreven woningzoekenden die woonachtig zijn in een woonruimte in de regio Holland Rijnland die beschikbaar komt voor verhuur of koop (doorstromers) wordt de inschrijftijd vastgesteld op het aantal jaren dat de woningzoekende woonachtig is in die woning indien de woonduur zeven jaar of minder bedraagt, uitgedrukt in dagen. Indien de woonduur meer dan zeven jaar bedraagt wordt de inschrijftijd vastgesteld op zeven jaar, vermeerderd met het aantal jaren woonduur van acht of meer gedeeld door vier, uitgedrukt in dagen;

d.
een huurder van één van de deelnemende corporaties die 60 jaar of ouder is én waarvan na berekening van de woonwaarde blijkt dat de woonduur groter is dan de woonwaarde, de woonduur in tijd als woonwaarde krijgt toegekend;

e.
de onder a, b, c en d. genoemde overgangsregeling geldt uitsluitend voor woningzoekenden die uiterlijk vóór de in lid 3 bedoelde door het Dagelijks Bestuur te bepalen datum van de inwerkingtreding van het nieuwe woonruimteverdeelsysteem een verzoek tot inschrijving als woningzoekenden hebben ingediend en het daarvoor verschuldigde inschrijfgeld, voor zover dat nog niet was gebeurd, hebben voldaan en waarvoor geldt dat de woningzoekende een regionaal gebondene is, dan wel voor de inwerkingtreding was ingeschreven als woningzoekende;
f.
de vóór de inwerkingtreding van deze verordening afgegeven urgentieverklaringen door het Dagelijks Bestuur van het de bestuurscommissie van het Samenwerkingsorgaan Holland Rijnland, alsmede de door de gemeenten Hillegom, Lisse, Sassenheim, Voorhout en Warmond afgegeven urgentieverklaringen worden geacht urgentieverklaringen te zijn als bedoeld in hoofdstuk V van deze verordening.

� bijlagen:	1. tekst van artikelen in regionale Huisvestingsverordening Holland Rijnland 2005


2. conceptbrief aan Gedeputeerde Staten


� Bron: Evaluatie regionale woonruimteverdeling Holland Rijnland, RIGO, 2007; Database regionale urgentiecommissie
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