TOELICHTING HUISVESTINGSVERORDENING LEIDSE REGIO 2004


Inleiding

Sinds de inwerkingtreding (per 1 juli 1993) van de Huisvestingswet is lokale regelgeving op het terrein van de woonruimteverdeling gebaseerd op die wet. Deze huisvestingsverordening is gebaseerd op artikel 2 van de Huisvestingswet. De zorg voor (volks)huisvesting is in eerste instantie opgedragen aan de gemeentebesturen. In samenwerkingsgebieden c.q. bepaalde regio’s of regioverbanden is het niet ongebruikelijk dat deze taak regionaal wordt aangepakt en georganiseerd.

In de Leidse regio hebben gemeenten een samenwerkingsorgaan (SROVLR) in het leven geroepen en ook de verordenende bevoegdheid aan de SROVLR overgedragen. Sinds enkele jaren werkt het SROVLR aan de hand van een huisvestingsverordening.

Bij de start van het samenwerkingsorgaan Holland Rijnland hebben de gemeenten in de Leidse regio - in afwachting van een verordening voor het gebied van de zestien gemeenten - nadrukkelijk gevraagd om voortzetting van de woonruimteverdeling conform de Huisvestingsverordening Leidse regio 2003. 

Deze verordening inclusief toelichting is gebaseerd op die al enige jaren geldende verordening en toelichting. Inhoudelijk zijn geen wijzingen doorgevoerd.

Hoofdstuk I
Algemene bepalingen

Artikel 1
Begripsbepalingen

De meeste van de begrippen in dit artikel spreken voor zich. Dat geldt echter niet voor lid:

d. doorstromer: iedereen die een zelfstandige woonruimte in de Leidse regio leeg achterlaat voor verkoop of verhuur wordt beschouwd als doorstromer. Inwonende kinderen worden die op zichzelf gaan wonen zijn dus geen doorstromer. Zij bouwen alleen rechten op uit inschrijfduur en niet uit woonduur (zie ook art 1 sub aa woonduur). Het betekent dat ook huurders van zelfstandige woning bij particuliere verhuurders en andere woningverhuurders die niet aangesloten zijn bij het Regionaal Overlegorgaan Woningcorporaties (ROW) moeten worden beschouwd als doorstromer. 

Met deze ruime begripsbepaling wordt een grotere doorstroming vanuit huur- én koop​woningen nagestreefd. Door ook woningzoekenden uit de koopsector aan te merken als doorstromer, moet het eenvoudiger worden een (passende) huurwoning te verkrijgen.

e. economische binding aan een gebied: het betreft een algemene omschrijving die is afgeleid van de Huisvestingswet (HW) artikel 1 sub l. Iemand moet “met het oog op voorziening in het bestaan, een redelijk belang hebben zich in dat gebied te vestigen”. Uit artikel 3.4 van de Verordening blijkt bovendien dat binding in elk geval geldt “voor personen die duurzaam arbeid verricht binnen of vanuit de desbetreffende gemeente”. Net als maatschappelijke bindingseis is dit alleen van toepassing voor woningzoekenden in Alkemade en Zoeterwoude. De definitieve toetsing vindt plaats op het moment van toewijzing. De overlegde stukken moeten op dat moment actueel en rechtsgeldig zijn.

De omschrijving ‘met het oog op de voorziening in het bestaan’ impliceert dat het hier wel een substantieel deel van de inkomensverwerving zal moeten betreffen. Er mag daarbij niet worden uitgaan van een bepaald aantal arbeidsuren. Parttimers die minder uren werken maar daarin wel hun hoofdbron van inkomsten hebben worden dan ten onrechte uitgesloten. Uitgangspunt is dat tenminste 50% van het belastbaar huishoudensinkomen -ongeacht de bron van het inkomen, uit arbeid of uitkering- wordt verworven in of vanuit de gemeenten.

Verder moet sprake zijn van een duurzaam karakter van de arbeid als zodanig. Maar wat is duurzaam? Een contract of interim-overeenkomst van tenminste één jaar zal in elk geval als duurzaam worden beschouwd.

‘Binnen of vanuit de desbetreffende gemeente’ impliceert dat het bedrijf (of de vestiging) van de woningzoekende in Alkemade of Zoeterwoude is gevestigd.

Tenslotte enkele voorbeelden ter verduidelijking van dit begrip.

Bij uitzendkrachten, tijdelijke dienstverbanden en seizoenarbeid zal als regel de duurzaamheid van de

arbeid als zodanig problematisch kunnen zijn.

In het geval van tweeverdieners, waarin slechts een van de partners in Alkemade of Zoeterwoude werkzaam is en deze hiermee geen substantieel deel van het inkomen van het huishouden inbrengt, zal in het algemeen geen economische binding bestaan.

i. huurprijs: het gaat hier om de kale of netto huurprijs, dus zonder servicekosten en zonder aftrek van huursubsidie

j. huurprijsgrens: de huurprijsgrens komt overeen met de maximale huurprijs voor het verkrijgen van individuele huursubsidie op grond van de Wet individuele huursubsidie.

k. ingezetene: De toevoeging ”en feitelijk in de regio hoofdverblijf heeft in een voor permanente bewoning aangewezen woonruimte” sluit bewoners van recreatiewoningen en tweede woningen waar een deel van het jaar verbleven wordt uit van het ingezetenschap.

l. inkomen: het gaat hier om het verzamelinkomen zijnde het belastbaar inkomen uit de boxen 1 (“werk en woning”), 2 (“aanmerkelijk belang”) en 3 (“sparen en beleggen”). 

o. maatschappelijke binding aan een gebied: verondersteld wordt dat deze binding geldt voor iemand die “een redelijk, met de plaatselijke samenleving verband houdend belang” heeft of er tenminste twee  jaar woonachtig is. Net als economische bindingseis is dit alleen van toepassing voor woningzoekenden in Alkemade en Zoeterwoude.

Iemand is in elk geval maatschappelijk gebonden als:

· hij (of zij) in de voorafgaande tien jaren tenminste zes jaar onafgebroken ingezetene is geweest van de gemeente waar hij zich inschrijft;

· hij vanuit een van deze gemeenten is verhuisd en zich elders heeft ingeschreven vanwege het onafgebroken volgen van een dagstudie én binnen drie maanden na beëindiging van deze studie een aanvraag voor een huisvestingsvergunning indient.

· hij tenminste twee  jaar woonachtig is in de gemeente Alkemade of Zoeterwoude

De definitieve toetsing vindt plaats op het moment van toewijzing. De overlegde stukken moeten rechtsgeldig en op dat moment actueel zijn.

Tenslotte enkele voorbeelden ter verduidelijking van dit begrip.

Een inwoner van Alkemade die op het moment van toewijzing al meer dan 6 jaar onafgebroken daar woont is maatschappelijk gebonden.

Een starter, geboren en/of getogen in Zoeterwoude die tijdens zijn studie op kamers in Maastricht woonde en die direct na zijn afstuderen een woning zoekt in Zoeterwoude kan zich beroepen op maatschappelijke binding.

p. regionaal gebondene: een woningzoekende die kan aantonen dat hij zich in een der gemeenten van de Leidse regio moet vestigen vanwege een maatschappelijke of economische binding zoals eerder omschreven.

Regionale binding is vereist om in aanmerking te kunnen komen voor urgentie. Dit om te voorkomen dat mensen vanuit een andere regio voorrang krijgen op inwoners uit de Leidse regio. Mensen uit die andere regio’s hebben immers nog het alternatief om een huisvestingsvergunning/ urgentieverklaring aan te vragen in hun huidige regio.

bb. woonduur: het gaat hier om de onafgebroken woonduur op één adres en niet om de woonduur in de gemeente of de regio. De ‘zelfstandige bewoning’ impliceert dat het gaat om de volwassen hoofdbewoners van een woonruimte, die beschikt over de volledige eigendomsrechten of het huurderschap, en niet om de inwonende kinderen. 

Een voorbeeld: als iemand vanaf zijn geboorte in een woning woont, gaat de woonduur pas tellen vanaf het moment dat deze persoon hoofdbewoner (eigenaar of huurder) is. Inwonende kinderen hebben derhalve geen woonduur als ze na overlijden van de volwassen hoofdbewoner achterblijven in de woning.

cc. woonruimte: (dit artikel is 12 maart 2003 gewijzigd)
een woonruimte is een ruimte met een eigen toegang, en die door een huishouden kan worden bewoond zonder dat die afhankelijk is van wezenlijke voorzieningen buiten die woonruimte.

Artikel 2
Werkingsgebied

De verordening is niet van toepassing op standplaatsen voor een woonwagen, ligplaatsen voor een woonschip, onzelfstandige woonruimten zoals studentenkamers of verzorgingstehuizen. Woonwagens en -boten zijn zelfstandige woonruimten. Iemand die een woonwagen of –woonboot achter laat moet daarom als doorstromer worden geregistreerd.

Hoofdstuk II
Inschrijving woningzoekenden

Alvorens iemand op een aangeboden woning kan reageren, zal hij eerst ingeschreven moeten zijn als woningzoekende. De artikelen in dit hoofdstuk gaan daarop in. Als iemand daadwerkelijk de woning wil betrekken, wordt eerst gekeken of hij wel voldoet aan criteria voor een huisvestingsvergunning (Hfdst. III, art. 7). Voor de woningzoekende is het belangrijk te weten dat de criteria om een huisvestings​vergunning te krijgen, meer omvatten dan die voor een inschrijvingsbewijs. Bovendien blijft hij verantwoordelijk voor het aanleveren van de juiste actuele gegevens over inkomen, vermogen, huishoudensgrootte en andere zaken die van belang zijn voor de inschrijving. Bij een vergunning​verlening moet de aanvrager ook voldoen aan passendheidscriteria (huishoudensomvang in relatie tot woninggrootte en huur in relatie tot inkomen en vermogen).

Artikel 3
Register van woningzoekenden

1. Niet alleen wordt een register van woningzoekenden bijgehouden, dat gebeurt door Huis-aan-bod, dat geldt evenzeer voor een register van urgenten. Dit laatste register wordt bijgehouden door de Secretaris van de Regionale Urgentie Commissie (RUC), in opdracht van de RUC. Deze functioneert onder de verant​woorde​lijk​​heid van het ROW en die is op zijn beurt weer gemandateerd door het Dagelijks Bestuur (DB) van het SROVLR.

3.
Voor inschrijving in Alkemade of Zoeterwoude geldt bovendien dat er doorgaans sprake moet zijn van economische of maatschappelijke binding. Dat geldt echter niet voor iedereen, namelijk niet voor de zogenaamde ‘beschermde groepen’ (artikel 13c lid 1 van de HW). Het betreft in het kort: gepensioneerden, ernstig invaliden en langdurig werklozen, remigranten die nog niet over passende huisvesting beschikken, vluchtelingen/ statushouders, en personen die na echtscheiding, scheiding van tafel en bed of ontbinding van het huwelijk na scheiding van tafel en bed in verband met deze omstandigheid dringend woonruimte behoeven, alsmede personen die hiertoe een procedure hebben gestart en een voorlopige voorziening hebben verkregen en die in verband hiermee dringend woonruimte behoeven. Voor een urgentieverklaring betekent dit dat het zoekprofiel zonder (geografisch) voorbehoud ook geld in Alkemade en Zoeterwoude.


De termijn van twee jaar inwoner, is opgenomen om een niet-gewenste instroom te voorkomen. Nu wordt tegengegaan dat iemand zich enige maanden na inwoning bij bijvoorbeeld familie kan melden voor inschrijving en aldus gelijke rechten heeft als een vergelijkbare inwoner die al lange tijd ingezetene is.

4. 
Economische binding: zie toelichting artikel 1 lid e.

5.
Maatschappelijke binding: zie toelichting artikel 1 lid o.

6. 
Alkemade en Zoeterwoude hebben nauwelijks uitbreidingsmogelijkheden. De druk op de lokale woningmarkt is daarmee nog groter dan elders. Met dit artikel wordt voorkomen dat woning​zoeken​den van deze twee gemeenten hun beperkte kansen op nieuwe huisvesting verkleinen doordat ze (tijdelijk) elders moeten wonen.

Ter illustratie een voorbeeld ter verduidelijking. Een woningzoekende uit Alkemade, die daar twee jaar heeft gewoond, moet voor zijn werk of stage tijdelijk voor enkele jaren in het buitenland wonen. In principe zou hij na een jaar zijn recht op inschrijving verliezen; hij is immers noch maatschappelijk noch economisch gebonden. Vóórdat hij zich elders vestigt, kan hij echter het DB verzoeken zijn inschrijving te handhaven. (Vanzelfsprekend moet hij nog steeds aan het jaarlijkse inschrijfgeld voldoen. Het correspondentieadres moet dus worden aangepast in het register woningzoekenden).

Artikel 4
Verzoek om inschrijving
1. Bij het verzoek om inschrijving zal de woningzoekende gevraagd worden een formulier in te vullen, waarop de nodige gegevens worden vastgelegd.

2. Dit lid geeft aan welke bescheiden nodig zijn bij een verzoek om inschrijving. a t/m c zullen weinig problemen opleveren. 

d. overige stukken die voor de inschrijving nodig worden geacht. Denk daarbij aan stukken waarbij het volgende moet worden aangetoond:

· economische binding: aanstellingsbrief, jaaropgaaf van werkgever en/of andere uitkerende instantie(s), inschrijving register KvK;

· maatschappelijke binding: GBA-administratie (eventueel van familieleden), inschrijfbewijs en uitschrijfbewijs dagstudie met datum in- en uitschrijving);

· voor bijzondere groepen die zijn vrijgesteld van de bindingseisen:

· gepensioneerden of mensen met vroegpensioen: verklaring uitkeringsinstantie

· arbeidsongeschikten: keuringsbewijs (ten minste 80% arbeidsongeschikt)

· langdurig werklozen: verklaring van CWI (tenminste 2 jaar ingeschreven)

· echtscheiding of beëindiging van geregistreerd partnerschap (scheidingsstukken en verklaring over de gezamenlijke woning toevoegen die aan de ander is toegewezen)

· vluchteling: document waaruit status blijkt;

· in geval van woningruil een document waaruit die ruil blijkt én, in geval van Alkemade of Zoeterwoude, een document waaruit het aanvaarden van een werkkring blijkt. Op grond van het Huisvestingsbesluit (art. 6 sub a) kunnen er geen eisen worden gesteld aan economische of maatschappelijke binding in geval van woningruil, mits blijkt dat aan de ruil een aanvaarding van een werkkring ten grondslag ligt en in het geval van de zogenaamde “beschermde groepen”.

3. Men moet binnen 30 dagen inschrijfgeld hebben betaald. Hiermee wordt voorkomen dat mensen die niet daadwerkelijk op zoek zijn naar een woning zich inschrijven.


Bij de behandeling wordt rekening gehouden met de duur van een transactie. Dat betekent feitelijk dat de periode tussen dagtekening van het verzoek van inschrijving en de valutadatum waarop het inschrijfgeld is ontvangen 35 dagen kan zijn.

4. De inschrijving is 1 jaar geldig. De valutadatum waarop het inschrijfgeld is ontvangen is de inschrijfdatum. 

5/6.Na twaalf maanden inschrijving moet opnieuw worden getoetst of men nog inschreven wil en mag blijven. Dit voorkomt vervuiling van het bestand woningzoekenden. Alleen de daadwerkelijk geïnteresseerden nemen de moeite alle papieren opnieuw in te sturen en te betalen. In maand 13 volgt zonodig een rappel. Vervolgens krijgt men de bevestiging dat men is uitgeschreven als men niet heeft betaald.

7.
Hiermee wordt voorkomen dat de woningzoekende om oneigenlijke redenen wordt afgevoerd uit het register.

Hoofdstuk III
Huisvestingsvergunning

De huisvestingsvergunning volgt op de inschrijving en regelt aanvullende passendheidscriteria opdat de schaarse woningen goed verdeeld worden. De huisvestingsvergunning wordt afgegeven door de corporatie bij de toewijzing van een woning/ het tekenen van het huurcontract.

Artikel 5
Vergunningvereiste

De HW bepaalt in artikel 7 dat het verboden is zonder vergunning de (in artikel 2 van deze verordening) aangewezen woonruimte in gebruik te nemen, alsmede dat het verboden is de aangewezen woonruimte in gebruik te geven aan personen die niet in het bezit van een vergunning

zijn. Hieruit spreekt wederzijdse verantwoordelijkheid van huurder en verhuurder. 

Artikel 6
Aanvraag van een huisvestingvergunning

1. In naam van het DB stelt de corporatie een aanvraagformulier voor de huisvestings​vergunning beschikbaar. In een toelichting van het formulier staat de verwachte duur van de procedure en een beknopte beschrijving daarvan. Tevens is het wenselijk dat de woningzoekende erop wordt gewezen dat de criteria van de vergunningverlening strenger zijn dan die voor de inschrijving.

2. Zie ook toelichting artikel 4 lid 2. Bovendien moet de financiële passendheid en passendheid van woninggrootte kunnen worden getoetst. Vandaar dat ook recente inkomens en vermogens​gegevens moeten worden meegestuurd, alsmede een verklaring waaruit blijkt dat de verhuurder de woning aanbied aan de woningzoekende en eventueel een verklaring van de gezinsgrootte.

Artikel 7
Criteria voor vergunningverlening

Dit artikel moet er voor zorgen dat de schaarse (goedkope) woningen ook terechtkomen bij diegenen die ze het hardste nodig hebben.

Als men ergens wil gaan wonen dan moet eerst blijken dat men:

1. a. 
een Nederlander is of in Nederland mag verblijven

b. 
niet een te hoog inkomen of vermogen heeft. Verondersteld wordt dat degenen met een hoog inkomen/vermogen meer huisvestingsalternatieven hebben op de vrije markt. Bij de daadwerkelijk beschikbare financiële middelen om in huisvesting te voorzien moet het vermogen worden betrokken. Een toets op louter het inkomen doet onvoldoende recht aan de grotere mogelijkheden op de woningmarkt die iemand met een vermogen van meer dan € 100.000,-- euro heeft. Doel van de vermogens- en de inkomenstoets is om de zeer schaarse sociale huursector in de regio ook daadwerkelijk ten goede te laten komen aan diegenen die het meest op deze woningen zijn aangewezen;

De toepassing van de vermogenscriteria zoals beschreven in artikel 7, lid 1 sub b, van de Huisvestingsverordening, kan voor sommige woningzoekenden in de Groene-Hartgemeenten Alkemade en Zoeterwoude leiden tot een bijzondere hardheid. Vooral onder senioren in deze gemeenten bestaat de kans dat zij onevenredig getroffen worden. Dat geldt bijvoorbeeld voor sommigen met een laag inkomen en een pensioen dat opgebouwd is in hun bedrijf. Bij pensionering en verkoop van het bedrijf kan hun vermogen boven de grens van € 100.000,-- uitkomen. Doorstroming in deze gemeenten is door het schaarse aanbod onevenredig moeilijker dan in andere gemeenten. Gezien het beperkte aanbod aldaar, hebben ze geen ander alternatief dan verhuizen naar een andere gemeente.
De bestuurscommissie kan daarom - wanneer de toepassing van het vermogens​criterium leidt tot bijzondere hardheid - besluiten de woningzoekende in Alkemade en Zoeterwoude alsnog een huisvestingsvergunning toe te kennen, mits zijn vermogen niet hoger is dan €180.000,-- , zijnde de koopprijsgrens in Alkemade. Dit bedrag wordt jaarlijks bijgesteld volgens het gemiddelde prijsindexcijfer gezinsconsumptie dat door het Centraal Bureau voor de Statistiek wordt vastgesteld.

2. een binding heeft met Alkemade resp. Zoeterwoude

3. niet een te hoog inkomen heeft voor de betreffende woning, de woninggrootte in evenwicht is met de huishoudensomvang of een urgentieverklaring heeft.

4. Te lange leegstand is ongewenst. Daarom mag een eigenaar de woning aanbieden aan iemand die niet aan de eerdere drie criteria voldoet, mits hij dat drie maanden lang wel heeft geprobeerd.
In de verordening ontbreekt een bepaling waarin is vastgelegd aan wie de vergunning dan wél wordt verleend in geval van vruchteloze aanbieding. 

5. Jaarlijks evalueert de Bestuurscommissie op basis van door het ROW aangeleverde beleidsinformatie of de bindingseisen en passendheidscriteria de instroom van personen van buiten de Leidse regio niet zozeer belem​meren, dat hierdoor het principe van vrije vestiging te niet wordt gedaan.

6. De reden voor weigering van een huisvestingsvergunning moeten altijd schriftelijk aan de aanvrager worden meegedeeld. Daarbij moet worden aangegeven waar en binnen welke termijn hij bezwaar kan aantekenen.

Artikel 8
Verlenen van een vergunning

Dit artikel geeft de eisen aan van de inhoud en de tijdsprocedure van de vergunningverlening.

1. Het ROW is gemandateerd te beslissen over het verlenen van de vergunning. De beslissing valt binnen drie weken na ontvangst van de volledige aanvraag. Binnen vier weken ontvangt de woningzoekende hiervan bericht.

2. Als er geen huisvestingsvergunning wordt verleend, dan krijgt de aanvrager ook uiterlijk binnen vier weken hierover bericht met daarin de reden voor de afwijzing.

Artikel 9
Intrekken vergunning

a. Dit lid vermijdt dat woningen onnodig lang leegstaan. Overigens is niet vastgelegd wat de betekenis is van ‘het in gebruik nemen van de woonruimte’. Redelijkerwijs mag de ingangsdatum van het huurcontract worden aangehouden en niet de datum van de ingebruikname van de verhuureenheid.

b. misbruik wordt gestraft

Artikel 10
Passendheid
Volkshuisvesters proberen de schaarse goedkope ruimte toe te wijzen aan mensen die dat het hardst nodig hebben. Niet alleen de zogenaamde ‘goedkope scheefheid’ (mensen die in verhouding tot hun inkomen en vermogen te goedkoop wonen) wordt bestreden, maar ook ‘te ruim wonen’ (bijvoorbeeld alleenstaanden in 5-kamer-eengezinswoningen).

b. Voor een éénoudergezin wordt bij de bepaling van de passendheid van de woninggrootte uitgegaan van het aantal gezinsleden + 1.

Artikel 11
Financiële passendheid

Sinds de ”Nota huisvesting in de jaren 90” is het streven naar een evenwichtiger verdeling van de woningvoorraad één van de hoofdpunten van beleid van het ministerie VROM. Een evenwichtige verdeling van de woningvoorraad impliceert dat huishoudens die gelet op hun inkomen met name zijn aangewezen op huisvesting in goedkope huurwoningen bij voorkeur (met voorrang) wonen in een goedkope woning en eventueel in een betaalbare woning.

1. Het inkomen van het huishouden moet in een redelijke verhouding tot de huurprijs of de koopprijs van de woonruimte staan. Dit is vastgelegd in de huur-inkomenstabel. De huurprijs- en inkomens​grenzen worden jaarlijks aangepast door VROM

2-5: 
Spreken voor zich.

6.
Het ROW kan, gemandateerd door de Bestuurscommissie, afwijken van de normen uit de huurinkomenstabel en de woning toewijzen aan iemand met een hoger inkomen. Daarmee moet langdurige leegstand worden voorkomen. 

7. Strikte toepassing van de passendheidsregels zou negatieve gevolgen kunnen hebben, bijvoorbeeld als het leidt tot segregatie. Dit lid maakt het mogelijk om het DB te vragen te mogen afwijken van de norm. In bepaalde complexen kunnen dan (tijdelijk) hogere inkomensgroepen worden toegelaten. De effecten van dat (tijdelijke) beleid zullen eveneens moeten worden geëvalueerd.

Artikel 12
Passendheid van de woninggrootte

1. 
Hiermee wordt voorkomen dat bijvoorbeeld een alleenstaande grote eengezinswoning krijgt toegewezen. In een zeer ontspannen markt (zoals Lelystad) is dat wenselijk, maar niet in een regio als de Leidse.

Het aantal kamers = woonkamer + aantal slaapkamers. Voor het oppervlak wordt, conform het Bouwbesluit, alleen dat deel meegerekend met een stahoogte van 2,10 m en hoger. Ook wordt een zolderkamer pas als kamer aangemerkt, indien deze bereikbaar is met een vaste trap, de vloer begaanbaar is, het dak beschoten is en er een redelijke lichttoetreding is.

4.
Ook hiervoor geldt dat verruiming bijvoorbeeld op zijn plaats is als bijvoorbeeld het complex langere tijd leeg blijft, de huishoudensverdunning zeer sterk doorzet of er sprake is van grote leefbaarheidsproblemen door een concentratie van grote gezinnen.

Artikel 13
Onderscheid naar doelgroep

Het ROW kan, gemandateerd door het DB, woningen labellen, d.w.z. bij voorrang toewijzen aan woningzoekenden uit bepaalde doelgroepen als starters, doorstromers, ouderen (55-jaar of ouder) en jongeren (tot en met 27 jaar). Op deze manier wordt geprobeerd het schaarse aanbod zoveel mogelijk te laten aansluiten bij de wooncarrière, leefstijl en fysieke mogelijkheden van woningzoekenden.

Momenteel moet nog in overleg met de corporaties en huurders bepaald worden aan welke criteria een woning voor een bepaalde doelgroep exact moet voldoen. Daarbij zullen zowel woning- als omgevingskenmerken van belang zijn. Bijvoorbeeld een woning voor 55-plussers is qua toegankelijkheid, plattegrond geschikt voor het huisvesten van senioren. Bovendien sluit het voorzieningenaanbod, de bereikbaarheid en de aankleding van de woonomgeving aan bij de wensen en mogelijkheden van deze doelgroep.

Overigens is het zo dat een aantal woningen niet worden gelabeld binnen het reguliere woonruimteverdeelsysteem, maar daarbuiten rechtstreeks worden aangebonden aan specifieke groepen. Het gaat dan bijvoorbeeld om woningen die:

· op de nominatie staan gesloopt of ingrijpend gerenoveerd te worden;

· worden toegewezen in het kader van een quotumregeling voor speciale doelgroepen zoals bij St. De Binnenvest;

· woningen die gereserveerd zijn voor (stadsvernieuwings)urgenten.

Artikel 14
Lokaal maatwerk

1. Als een gemeente voor bepaalde complexen of (groepen) woningzoekenden aanvullende en/of afwijkende toewijzingsregels wil hanteren, dan kan zij een verzoek indienen bij het DB. Veelal zal de eigenaar een verzoek indienen bij het B&W. Deze zullen dat verzoek dan verder leiden naar het DB.

2. In dit lid staat beschreven waaraan dat verzoek moet voldoen, wil het DB akkoord gaan:

a) het project moet begrensd zijn in ruimte en in tijd. Dat kan een jaar zijn, maar ook langer;

b) de oplossingsrichting en de tijdspanne zijn in evenwicht met de ernst van het probleem;

c) er zijn bijzondere maatregelen nodig, omdat de mogelijkheden binnen artikelen 7 t/m 13 te beperkt zijn.

Een voorbeeld is het volgende. Een complex seniorenwoningen staat in het centrum van een plaats, nabij (zorg)voorzieningen. Het is al gelabeld voor de categorie 55-jarigen. Aan de rand van de plaats zijn in de nabijheid van winkel​voorzieningen nieuwe seniorenwoningen gebouwd. Hoewel de druk op de markt groot is, blijkt de animo van 55-65 jarigen voor de nieuwe woningen bijzonder laag te zijn. Ouderen (70-plussers) die veel meer afhankelijk zijn van de medische voorzieningen kunnen hierdoor niet terecht in het centrum. Daarom wordt voorgesteld om voor een jaar het complex in het centrum bij voorrang toe te wijzen aan 70-plussers.

Hoofdstuk IV
Rangorde

De vraagzijde wordt begrensd door de toelatings- en passendheidscriteria. Maar zelfs met die criteria  is de vraag naar woonruimte veel groter dan het aanbod. Daarom is gekozen een rangorde te hanteren binnen de groep woningzoekenden.

Artikel 15
Rangordebepaling

1. a.
Degene die in zijn huidige woning het langste wacht op een andere woning krijgt voorrang bij toewijzing van een woning. Nadeel van dit systeem is dat men niet geneigd is om kleine verhuisstapjes te maken. Men verliest dan immers woonduur. Woonduur is een criterium voor de rangorde bepaling van doorstromers. Het optellen van de woonduur op verschillende adressen zou oudere doorstromers onevenredig bevoordelen boven jongere en in het bijzondere jongere starters.


b.
Hoe langer een starter staat ingeschreven, hoe meer kans hij maakt op een woning. Het accent komt hierdoor minder sterk te liggen op de factor leeftijd.
Bepalend voor de woonduur van doorstromers is de datum van inschrijving in de Gemeentelijke Basis Administratie (GBA). Voor starters is de ononderbroken periode van richtinggevend. 

2. Huishoudens die vanwege sloop hun huis moeten verlaten krijgen, binnen de grenzen van hun zoekprofiel, voorrang op alle andere ingeschreven woningzoekenden. Daarna volgende andere huishoudens met een urgentieverklaring als beschreven in artikel 16.

3. Ook voor urgenten geldt hoe langer de inschrijf- of woonduur, hoe meer kans men maakt op een woning. In de verordening wordt geen onderscheid gemaakt tussen inschrijfduur en woonduur als het gaat om de rangorde onder urgenten.

Hoofdstuk V
Urgentieverklaring

Een woningzoekende is in principe urgent, indien er een dringende noodzaak bestaat voor andere woonruimte binnen 6 maanden. Een urgentieverklaring betekent voor de woningzoekende, dat deze 6 maanden de tijd krijgt om binnen het zgn. zoekprofiel passende woonruimte in de regio te vinden.

Artikel 16
Urgentieverklaring

De urgentieparagraaf is, zoals hiervoor vermeld, van toepassing op alle woningzoekenden die een huisvestingsvergunning kunnen krijgen en regionaal gebonden zijn. Als men door omstandigheden niet in staat is zelf een passende woning te zoeken, kan men in aanmerking komen voor een urgentieverklaring. Het initiatief voor de aanvraag ligt ook hier bij de woningzoekende.

Artikel 17
Aanvraag van een urgentieverklaring

Dit artikel beschrijft wat men moet doen om een urgentieverklaring te krijgen. De corporatie stelt een aanvraagformulier beschikbaar.

Artikel 18
Criteria voor toekenning van urgentie

1. a.
Alleen als er een daadwerkelijke relatie is tussen de woonruimte en het probleem van de woningzoekende kan men een urgentieverklaring krijgen

b.
Alleen als de woningzoekende onvoldoende middelen heeft om tijdelijk andere passende woonruimte te betrekken, dan kan hij een urgentieverklaring krijgen.

Een voorbeeld. Een echtpaar, waarvan de man gehandicapt is, met kind zoekt een gelijkvloerse 4-kamerwoning. De gemiddelde wachttijd voor zo’n woning is 15 maanden. Zij hebben een vermogen waarmee ze die 15 maanden zou kunnen overbruggen in een duurdere 5-kamerwoning. Ook deze woning is ‘passend’ en hiervan komen er veel beschikbaar. Daarom niet in aanmerking voor een indicatie op basis van financiële passendheid. (Volgens de Verordening kan hem ook geen indicatie op medische gronden worden verleend als hij al langere tijd met zijn handicap in de huidige woning woont). 

c. dit lid voorkomt dat mensen een urgentie verleend wordt die eigenlijk ook in een andere regio verleend had kunnen worden. Hierbij kan bijvoorbeeld gedacht worden aan een echtscheiding waarbij de aanvrager uit een andere regio komt.

d. er moet echt sprake zijn van een situatie waarin het niet geduld kan worden dat die zich nog een half jaar of langer voortsleept.

2. Een medische indicatie kan men zowel krijgen op grond van lichamelijke als psychosociale beperkingen. De beperkingen moeten dan wel gerelateerd zijn aan de woonruimte in die zin dat ze in een periode van zes maanden waarschijnlijk verergeren of het wonen in de huidige woonruimte onmogelijk maken  Als de RUC het noodzakelijk acht, dan toetst een onafhankelijk medisch deskundige, dus niet de eigen behandelend (huis)arts, of de klachten gerelateerd zijn aan de woning. Hiervoor is een contract afgesloten met de GGD. Vóór afgifte wordt, voor zover van toepassing, eerst gekeken of het probleem van de aanvrager niet kan worden verholpen met woningaanpassingen.

3. ‘Financieel’ urgent  is degene aan wie een woonkostentoeslag is toegekend (Algemene Bijstandswet) én wiens inkomen (plus woonkostentoeslag en min de huidige netto woonlasten (kale huur of hypotheekrente en eventuele verzekeringspremie na aftrek belastingen) minder is dan het minimuminkomen (Alg. Bijstandwet), minus € 140,--. Bovendien moet dat nijpende geldprobleem door toewijzing van andere woonruimte opgelost of in ieder geval aanzienlijk beperkt kunnen worden (art.18 lid 1a).

4. Het verbreken van een wettelijk vastgelegde relatie kan reden zijn om urgentie te verlenen aan degene die de (echtelijke) woning gedwongen moet verlaten. Het gaat dan om echtscheiding, beëindiging van het geregistreerd partnerschap of verbreking van de samenlevingsovereenkomst die door een notaris is vastgelegd. De woningzoekende moet dan wel aan een aantal voorwaarden voldoen.

a. Er moet een schriftelijk bewijs zijn dat de samenwoning is of wordt ontbonden. Als bewijs geldt bijvoorbeeld een beschikking van de rechter, een uitspraak ten aanzien van een voorlopige voorziening of een bij de advocaat ingediend tweezijdig ondertekend gemeenschappelijk verzoekschrift.

b. Er moet schriftelijk worden aangetoond dat de aanvrager weg moet uit de woning;

c. In geval van een gezin met kinderen kan alleen degene aan wie de kinderen officieel zijn toegewezen in aanmerking komen voor urgentie. Daaruit vloeit immers voort dat ‘kinderen (…) hun hoofdverblijf bij betrokkene hebben’.

Het initiatief om deze omstandig​heden naar voren te brengen en aan te tonen ligt bij de aanvrager. Slechts één van de echtelieden/samenwonenden kan urgent worden verklaard. 

Een aanvullende opmerking en voorbeeld. Er zijn omstandigheden denkbaar waarbij wel sprake is van duurzame gemeenschappelijke huishouding, maar waarbij geen officieel samenlevings​contract is afgesloten. Denk daarbij bijvoorbeeld aan broers die gezamenlijk een huis hebben gekocht. Een ander voorbeeld is een ongetrouwd stel met kind dat gezamenlijk een woning huurt. Het in de rede om in dergelijke gevallen te bekijken in hoeverre sprake was van een daadwerkelijk gezamenlijke huishouding en over welke periode. Aangenomen mag worden dat wanneer dat 2 jaar of langer was er met meer recht kan worden gesproken over duurzame relatie. Andere documenten, zoals bijvoorbeeld wijziging van het koop/huurcontract moeten dan de mede de beeindiging van die relatie en de noodzaak voor een andere woning onderbouwen.

5. De RUC kan, namens de Bestuurscommissie een onafhankelijk advies inwinnen. Onafhankelijk is degene die niet direct betrokken is bij de beoordeling van de urgentietoekenning. Een behandeld (huis)arts of psycholoog wordt dus als niet onafhankelijk beschouwd.

Artikel 19
Toekenning, geldigheidsduur en intrekking van een urgentieverklaring

1. De RUC neemt uiterlijk binnen 8 weken de beslissing over de urgentieverklaring. De corporatie waar de aanvraag is ingediend beoordeelt de volledigheid van de aanvraag. Zonodig verzoekt de RUC de corporatie extra informatie.

2. Urgenten komen niet in aanmerking voor elke willekeurige woning. Het RUC stelt, namens het DB, een zoekprofiel op met eisen waaraan een woning voor de urgente moet voldoen. 

In elk geval moet worden voldaan aan de eerder beschreven passendheidscriteria. Alleen de urgentie​redenen kunnen aanleiding zijn om een woning aan te bieden die beter is dan o.g.v. de passendheidscriteria feitelijk kan worden bewoond. Als men een woning wil buiten het zoekprofiel, dan heeft men geen recht op voorrang als urgente.

3/6
Als er binnen 6 maanden nog geen passende woonruimte is gevonden, ondanks inspanningen van de urgente woningzoekende, dan kan de urgente nog een keer een verlenging aanvragen van maximaal 6 maanden.
Heeft de urgente in vier maanden nog geen passende woonruimte gevonden, dan zal de toegelaten instelling één keer een binnen het zoekprofiel passende woning aanbieden.

5.
De verantwoordelijkheid voor het vinden van de woonruimte en het vragen van hulp daarbij ligt bij de woningzoekende zelf. 

7.
Hierin staat beschreven wanneer een urgentieverklaring wordt ingetrokken. Volgens sub a gebeurt dat als de urgente zonder goede gronden een aangeboden passende woning weigert. Strikt genomen zijn er geen goede gronden aan te duiden. De aangeboden woning zou immers moeten voldoen aan de (passendheids)criteria omschreven in het zoekprofiel. Met de aangeboden woning zou dus de noodsituatie van de urgente moeten kunnen worden opgelost. Echter als blijkt dat de woning wordt in werkelijkheid niet overeenkomt met de aanbieding op papier noch met het zoekprofiel, dan kan deze terecht worden geweigerd. Hierbij valt te denken aan een woning die gelijkvloers zou moeten zijn, maar die door verbouwingen hoogte verschillen kent. Het is aan de woningzoekende om de weigering van de aangeboden woning te onderbouwen.

Artikel 21
Toekenning, geldigheidsduur en intrekking van een stadsvernieuwingsurgentie

2. 
Het aangeboden zoekprofiel beperkt zich tot bestaande woningen binnen de gemeente waar de sloop of de verbetering plaatsvindt. I.t.t. artikel 19 (overige urgenten) mag de stadsvernieuwings​urgente er in woonsituatie niet op achteruitgaan.

4.
De verantwoordelijkheid voor het vinden van de woonruimte en het vragen van hulp daarbij ligt bij de stadsvernieuwingsurgente zelf.

3j./5 Heeft de urgente in vier maanden nog geen passende woning gevonden, dan zal de toegelaten instelling maximaal twee keer een woning aanbieden. Volgens lid 5 wordt het woonprofiel dan uitgebreid tot de hele Leidse regio, met dien verstande dat maximaal 30% van de vrijgekomen woningen beschikbaar wordt gehouden voor stadvernieuwingsurgenten. Als de stadsvernieuwings​urgent twee keer een passend aanbod weigert, vervalt zijn voorrangsrecht en wordt hij reguliere woningzoekende.

Hoofdstuk VII
Overige bepalingen

Artikel 23
Mandatering

1. O.g.v. het convenant is het ROW bevoegd regionale taken uit te voeren.

2. De RUC, die functioneert onder verantwoordelijkheid van het ROW en die op zijn beurt is gemandateerd door de Bestuurscommissie, draagt zorg voor de urgentieprocedure. Ook de beoordeling van de bijzondere gevallen, waarin toepassing van de verordening tot bijzondere hardheid leidt valt onder zijn taken voor zover het urgentiezaken betreft. 

Artikel 24
Hardheidsclausule

Bij de toetsing van de bijzondere gevallen wordt in elk geval gekeken of de situatie vergelijkbaar is met andere, eerdere situaties van woningzoekenden in de regio en om welke aantallen dat dan gaat.

Artikel 27
Overleg

Overeenkomstig de Huisvestingswet worden bij de voorbereiding van deze verordening en bij het  voorbereiden van wijzigingen de relevante organisaties betrokken:

a. het ROW en andere toegelaten instellingen die niet onder het ROW vallen

b. particuliere verhuurders, makelaars en andere die woondiensten verlenen

c. huurdersorganisaties (F.L.H.O.).

Hoofdstuk VIII
Overgangs- en slotbepalingen

Artikel 28
Overgangsbepaling

Hierin is geregeld dat alle inschrijvingen, urgentieverklaringen en huisvestingsvergunningen die zijn afgegeven voordat de regionale verordening in werking trad, van kracht blijven.

Nog lopende zaken van vóór 1 oktober 2004 , worden overeenkomstig het overgangsrecht behandeld volgens het voor de betrokkene meest gunstige systeem.

Met ingang van 1 oktober 2004 zullen nieuwe inschrijvingen en vergunningaanvragen met inachtneming van de bepalingen uit deze huisvestingsverordening behandeld moeten worden.

Artikel 30
Inwerkingtreding

De verordening treedt in werking op de dag na het opheffen van de Huisvestingsverordening Leidse regio 2003, 1 oktober 2004.
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