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Onderwerp: hanteren woonwaarde als volgordecriterium bij woonruimteverdeling

Voorstel/Besluit:
1. woonwaarde te hanteren als rangordecriterium bij de uitvoering van de Huisvestingsverordening Holland Rijnland 2005;

2. als overgangsregeling van 1 januari 2006 tot 1 april 2006 op te nemen dat 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.


Deze maatregel is een aanvulling op artikel 30 lid 1 sub b van de Huisvestingsverordening Holland Rijnland 2005.


Toelichting:
Aanleiding pilotstudie

Een van de laatste discussiepunten bij de invoering van de regionale woonruimteverdeling is de volgorde bepaling. Het idee is om de populariteit van de achter te laten woning daarin mee te laten wegen. Doorstromers mogen de ‘woonwaarde’ van hun woning bij hun inschrijfduur optellen. Het streven is om hiermee de dynamiek in de sociale huursector te vergroten.

Er waren echter ook twijfels, vooral over de mogelijke negatieve effecten voor starters en een bepaalde groep ouderen. Verondersteld werd dat de kansen op een woning voor starters en de kansen voor ouderen in een woning met een lage woonwaarde veel slechter zouden zijn dan nu. Daarom is door het Algemeen Bestuur op 29 juni 2005 bepaald eerst de verwachte effecten voor deze groepen te onderzoeken in een pilotstudie, alvorens te besluiten om woonwaarde te gebruiken als rangordecriterium. Het bureau RIGO heeft die studie uitgevoerd.

Starters

In theorie zou het aantal starters dat een woning krijgt niet kunnen dalen door de invoering van woonwaarde. Immers starters vormen de laatste schakel in de verhuisketen en het aantal verhuisketens wordt niet beïnvloed door woonruimteverdeling (maar door nieuwbouw, sterfte, migratie etc.). Onderzocht is of die theorie klopt. 

Allereerst heeft RIGO op basis van reacties van woningzoekenden in de afgelopen jaren vastgesteld op welk woningmarktsegment bijna alleen starters reageren. De concurrentie van doorstromers voor deze woningen, het segment zogenaamde starterswoningen, is nihil.

Vervolgens is aan de hand van het Woningbehoefteonderzoek (WBO 2002) over Holland-Rijnland berekend hoe de verhuisketens er nu uitzien en hoe zij eruit zouden zien wanneer starters binnen de sociale huursector alleen nog maar aan bod zouden komen in de starterswoningen. Daaruit blijkt dat nog steeds evenveel starters een woning krijgen, ook wanneer zij alleen nog maar aan bod zouden komen in de starterswoningen. Dat komt namelijk omdat als gevolg van betere doorstroming veel meer sociale huurwoningen, en dus ook starterswoningen, vrijkomen dan voorheen. De verhuisketens worden namelijk langer na de invoering van woonwaarde.

Ten slotte merkt RIGO op dat de kans bestaat dat starters in eerste instantie een relatief eenvoudige woning zullen betrekken. De meeste doorstromers zullen immers een woning achterlaten die minder gewild is dan hun nieuwe woning. Daarnaast vervalt de labeling waarmee starters (in theorie) een sprong konden maken naar grotere, luxer woningen.

Kortom starters zullen door de introductie van woonwaarde niet worden verdrongen naar de particuliere sector. Ze vinden nog steeds hun woning in de sociale voorraad, zij vooral het in eenvoudige starterswoningen.

Ouderen in een woning met een lage woonwaarde

Aangezien woningen die geschikt zijn voor ouderen zullen worden gelabeld, zullen 65-plussers alleen met elkaar concurreren. In het huidige systeem zijn het ouderen met een korte inschrijftijd/woonduur die een slechtere concurrentiepositie hebben. In het nieuwe systeem zullen dit ouderen met een lage inschrijfwaarde (inschrijftijd + woonwaarde) zijn.

Om na te gaan of de concurrentie leidt tot problemen voor ouderen in een minder populaire woning (dus met een lage woonwaarde), is ten eerste bepaald hoe groot de groep is en ten tweede hoe groot de concurrentie is.

Geschat wordt dat circa 5% van de ouderen in de sociale huursector woont in een woning met een lage woonwaarde. Verwacht wordt dat vooral meergezinswoningen zonder lift die niet speciaal bestemd zijn voor ouderen en niet op de begane grond gelegen woningen niet populair zullen zijn.

Om de concurrentiepositie te bepalen is gekeken naar de reacties van en toewijzingen aan ouderen in het verleden. Op een groot deel van de ouderenwoningen komen zowel in de voormalige Leidse regio als de Duin- en Bollenstreek weinig reacties, waardoor ook woningzoekenden met een korte woonduur in het huidige systeem kans maken op een dergelijke woning. Met andere woorden ook de ouderen met een slechte concurrentiepositie kunnen in aanmerking komen voor een ouderenwoning. Immers bij sommige woningen hebben ze weinig concurrentie.

Het aantal reacties op een ouderenwoning blijkt toe te nemen naarmate het aantal kamers groter is, de woonkamer groter is en de woonlaag dichter bij de begane grond ligt. Het zal waarschijnlijk voor ouderen met een lage inschrijfwaarde (=inschrijftijd+woonduur) relatief moeilijker zijn om een populaire, dat wil zeggen een grote ouderenwoning vlak bij de begane grond, te bemachtigen.

De concurrentiepositie van ouderen met een lage woonwaarde zal in het nieuwe

systeem in kwalitatief opzicht minder sterk zijn. Maar dit betekent niet dat zij niet aan een ouderenwoning kunnen komen. Er zijn tot op heden genoeg ouderenwoningen waarop

weinig ouderen reageren.

Conclusie

RIGO constateert dat door de invoering van woonwaarde de kansen voor starters en ouderen met een lage woonwaarde in kwantitatieve zin niet zullen verslechteren ten opzichte van de huidige systematiek. Wel zal de concurrentiepositie van beide groepen in de strijd om de meest aantrekkelijke woning minder gunstig zijn.

In het geval van de starters past dit laatste in de filosofie achter de volgordebepaling via woonwaarde. Daarbij worden starters impliciet aangemoedigd om snel een relatief sobere woning te betrekken. Van daaruit kunnen ze, gedragen door de woonwaarde, in kleine stapjes een wooncarrière opbouwen.

Voor ouderen geldt dat zij echter vaak nog maar één keer willen verhuizen. Zij kunnen hun concurrentiepositie alleen verbeteren door lang ingeschreven te staan.

Advies

Gelet op de uitkomsten van het onderzoek stelt het Dagelijks Bestuur voor woonwaarde te gebruiken als rangordecriterium. Dit conform het advies van de kerngroep Woonruimte​verdeling (d.d. 15 september 2005) en gehoord hebbende het portefeuillehoudersoverleg Ruimte. Om het voor de huidige groep ouderen met een lange woonduur en een lage woonwaarde toch mogelijk te maken naar de meest aantrekkelijke ouderenwoningen te verhuizen, wordt een overgangsregeling van drie maanden voorgesteld. Dit vergelijkbaar met het bepaalde in de overgangsregeling (artikel 30 lid 1 sub d) van de Huisvestingsverordening Holland Rijnland 2005. Het probleem is immers tijdelijk van aard en hangt samen met de conversie van het oude naar het nieuwe systeem. Door zich tijdig in te schrijven kunnen ouderen met een lage woonwaarde op termijn ook in kwalitatief opzicht concurreren.

Ten slotte wordt opgemerkt dat de kerngroep opdracht heeft gegeven aan RIGO om de woonwaarde voor die woningen waarvan de wachttijd niet vooraf kan worden bepaald, zo objectief mogelijk vast te stellen.

Gelet op bovenstaande adviseert het Dagelijks Bestuur aan het Algemeen Bestuur:

1. woonwaarde te hanteren als rangordecriterium bij de uitvoering van de Huisvestingsverordening Holland Rijnland 2005;

2. als overgangsregeling van 1 januari 2006 tot 1 april 2006 op te nemen dat 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.

Deze maatregel is aanvulling op artikel 30 lid 1 sub b van de Huisvestingsverordening Holland Rijnland 2005.

Het portefeuillehoudersoverleg Ruimte adviseerde 11 november 2005 positief ten aanzien van dit voorstel.
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