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	Vergadering:
	Algemeen Bestuur
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	Agendapunt:
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	Kenmerk:
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Portefeuillehouder: R. Hillebrand

Onderwerp:
kaderstellende besluitvorming over de woonruimteverdeling Holland Rijnland aan de hand van moties Hillegom over regionale verdeling van sociale koopwoningen en het concept beslisdocument Regionale Woonruimteverdeling

Voorstel/Besluit: 

1. Geen intentieverklaring vast te stellen over koopwoningen boven de koopprijsgrens;

2. Een besluit te nemen over de vraag:  

a. óf sociale koopwoningen beneden de koopprijsgrens onder het regionale woonruimteverdelingsysteem moeten vallen;

b. en zo ja, welke woningen dat moeten betreffen: 

- i.
nieuwbouw sociale koopwoningen (motie Hillegom)


en/of 

- ii.
MGE-woningen (of vergelijkbare sociale koopwoningen)

3. De portefeuillehouder te instrueren in de Kerngroep: 

a. het in de vergadering bepaalde standpunt van het Algemeen Bestuur over de regionale verdeling van sociale koopwoningen beneden de koopprijsgrens (zie 2) te verdedigen in de Kerngroep;

b. te pleiten voor een overgangsregeling voor starters zodat zij geen kleinere kans krijgen na invoering van het nieuwe woonruimteverdelingsysteem;

c. te pleiten voor handhaving van regionale bindingseisen, behoudens een juridische toets;

d. te pleiten voor het overnemen van de bandbreedte zoals verwoord in het Beleidskader Woonruimteverdeling Holland Rijnland.


Toelichting:

1 Inleiding

Op 7 februari jl. heeft de kerngroep Woonruimteverdeling – bestaande uit portefeuillehouders, woningcorporatie​directeuren en bestuurders uit de koepels van huurderorganisaties – het concept “Beslisdocument Regionale Woonruimteverdeling Holland Rijnland” vastgesteld (bijgevoegd). Het concept beslisdocument bevat concrete voorstellen voor de invulling van het woonruimteverdelingsysteem in de regio. Gezien het feit dat in oktober 2004 door de gemeente Hillegom ingediende moties inzake de verdeling van nieuwbouw koopwoningen boven en onder de koopprijsgrens bepalend zijn voor de reikwijdte en uitgangspunten van het woonruimteverdelingsysteem in het beslis​document is door het Dagelijks Bestuur besloten beiden gelijktijdig voor te leggen aan het Algemeen Bestuur.

De Kerngroep heeft zich tot doel gesteld een huisvestingsverordening en convenant op te stellen langs de lijnen die door de besturen van de verschillende partners zijn uitgezet. Het thans voorliggende concept beslisdocument is de weerslag van de reacties en opmerkingen die door het Algemeen Bestuur (december 2004) als ook corporaties en huurderorganisaties zijn gemaakt en vormt derhalve nadrukkelijk een product waarin alle partijen zo veel mogelijk zijn gehoord. Het portefeuillehoudersoverleg Ruimte heeft op verzoek van het Dagelijks Bestuur op 16 februari jl. geadviseerd over het concept beslisdocument en de moties van de gemeente Hillegom. Het portefeuillehoudersoverleg kan in grote lijnen instemmen met het concept basisdocument als uitgangspunt voor een door het Algemeen Bestuur vast te stellen verordening en convenant. Een eenduidig advies kan echter niet worden gegeven, aangezien de standpunten op enkele punten te ver uiteen lopen. Voor de moties over de verdeling van sociale koopwoningen geldt eveneens dat het portefeuillehoudersoverleg geen eenduidig advies heeft kunnen formuleren. 

Van het Algemeen Bestuur wordt thans gevraagd de regionale kaders te bepalen die door de regionale vertegenwoordiging in de Kerngroep en de portefeuillehouder in het bijzonder in de Kerngroep dienen te worden ingebracht. Dit richtinggevend standpunt over het concept beslisdocument geldt dan tevens als basis voor een door het Dagelijks Bestuur vast te stellen ontwerp-verordening en ontwerp-convenant. Deze ontwerpen zullen vervolgens 12 weken voorafgaand aan de besluitvorming door het Algemeen Bestuur ter beraadslaging aan de gemeenteraden worden voorgelegd. Het Dagelijks Bestuur heeft daarbij de intentie om het volledige besluitvormingsproces (incluis de besluitvorming door de gemeenteraden die nog niet hun bevoegdheden over woonruimteverdeling aan het regionale bestuur hebben overgedragen) met de huidige gemeenteraden af te ronden en het woonruimteverdeling-systeem uiterlijk 1 november 2005 in te voeren. Dit impliceert dat het Dagelijks Bestuur begin april de ontwerp-verordening en -convenant zullen vaststellen en besluitvorming hierover door het Algemeen Bestuur op 29 juni a.s. plaatsvindt. Omdat sprake is van meerdere betrokken partijen (woningcorporaties, huurderorganisaties) die elk voor zich te maken hebben met o.a. belangrijke beslissingen over investeringen in o.a. de uitvoering

en achterbanraadpleging zal de ruimte voor wijzigingen van de voorstellen op dat moment echter beperkt zijn. 

In de navolgende toelichting wordt achtereenvolgens geschetst:

2. Een korte schets van het traject tot nog toe (“wat vooraf ging”);

3. De reikwijdte van de verordening (moties Hillegom)

4. De kansen voor starters

5. De regionale bindingseisen

6. Lokaal maatwerk en bandbreedten 

7. De standpunten binnen het portefeuillehoudersoverleg Ruimte

8. Het eindadvies van het Dagelijks Bestuur

2 Wat vooraf ging

In kader van het “Programma van Afspraken SDB/SLR” van de 16 gemeenten en provincie Zuid-Holland is er de afgelopen 1,5 jaar hard gewerkt aan een nieuw woonruimteverdeling-systeem. In het “Beleidskader Woonruimteverdeling SDB-SLR” (bijgevoegd) zijn destijds op verzoek van de Stuurgroep Fusie SDB/SLR uitgangspunten en de uitwerkingsrichting voor een regionaal woonruimteverdelingsysteem beschreven. Dit beleidskader is tezamen met het Integratiedocument SDB/SLR in juni 2004 voorgelegd en mee ingestemd door de gemeente-raden van alle gemeenten. Vrijwel gelijktijdig hebben de regionale woningcorporaties hun “12-puntenplan” gepresenteerd waarin de door hen gewenste uitgangspunten zijn vastgelegd. 

Gedurende de zomer is op basis van de uitgangspunten van gemeenten en corporaties nagegaan welk woonruimteverdelingsysteem het beste zou voldoen. In oktober zijn daartoe in de inmiddels geformeerde kerngroep drie systemen geselecteerd:  

1. “aanbod-op-maat” (aanbodsysteem)

2. “gelijke kansen” (loting)

3. “aanbod in de mix” (aanbodsysteem met loting)

In een simulatiespel (de zgn. “Variantenparade”) zijn de varianten op 14 oktober 2004 getoetst door een groot aantal betrokken (gemeenten, corporaties, huurders). Eindresultaat was dat het “Aanbod-op-maat” model het beste voldeed aan de verwachtingen, maar dat men ook een beperkte mogelijkheid van loting open wilde houden om zo bijvoorbeeld starters een grotere kans te kunnen geven op een woning. Het uitkomsten van de variantenparade zijn besproken in de kerngroep, die in november 2004 het “ Basisdocument 'Na de doorbraak' ” op heeft gesteld. In dit Basisdocument werd het model en de keuze daarvoor nader toegelicht, de rolverdeling tussen corporaties en de gemeente beschreven, en een aantal vervolgstappen geschetst. Het basisdocument is voorgelegd aan de verschillende partners middels een aantal inloopsessies. Op 15 december 2004 heeft het Algemeen Bestuur het Basisdocument meningsvormend besproken. 

3 De reikwijdte van de verordening (moties sociale koop) 

De gemeente Hillegom heeft in de vergadering van het Algemeen Bestuur van 6 oktober 2004 bijgaande twee moties ingebracht. Deze raken het regionaal volkshuisvestingsbeleid, in het bijzonder de reikwijdte en implementatie van het woonruimteverdelingsysteem in Holland Rijnland. De eerste motie betreft de vraag om voor koopwoningen boven de koopprijsgrens (dus zonder directe beperkingen) ook een gezamenlijk beleid te voeren. Dat zou op de eerste plaats tot uitdrukking moeten komen in het regionaal aanbieden van deze woningen, in plaats van dat deze woningen eerst aan lokale woningzoekenden worden aangeboden. De tweede motie betreft de vraag om naast woningen in de (sociale) huursector ook nieuwbouw koopwoningen beneden de koopprijsgrens regionaal te verdelen. 

Het Algemeen Bestuur heeft besloten om de behandeling van beide moties uit te stellen en eerst voor advies voor te leggen aan het portefeuillehoudersoverleg Ruimte. Het portefeuillehoudersoverleg Ruimte heeft op 11 november 2004 een eerste voorstel besproken en het Dagelijks Bestuur geadviseerd de behandeling van de moties door het Algemeen Bestuur door te schuiven naar de vergadering van 16 maart 2005, zodat ze nogmaals in het portefeuillehoudersoverleg Ruimte behandeld kunnen worden.

Motie 1: sociale koopwoningen boven de koopprijsgrens

De gemeente Hillegom heeft voorgesteld middels een intentieverklaring te onderstrepen dat voor nieuwe bewoners van woningen boven de koopprijsgrens vrije vestiging geldt (bijgevoegd). De praktijk leert dat inwoners uit de eigen gemeente of subregio vaak eerder in aanmerking komen voor deze woningen, al was het maar door het beperkt adverteren. Het portefeuillehoudersoverleg Ruimte is verdeeld over deze intentieverklaring. Hillegom, Leiden, Leiderdorp, Oegstgeest en Warmond steunen de motie. Lisse, Noordwijk, Rijnsburg en Voorhout geven expliciet aan de motie overbodig te vinden. De andere gemeenten hebben zich hierover niet uitgesproken. Reden voor de verdeeldheid is de vraag naar de toegevoegde waarde van de motie. Volgens de Huisvestingswet geldt immers vrije vestiging. Hillegom c.s. meent echter dat er te weinig volgens de wet wordt gehandeld en dat daarom het onderling bevestigen van het recht op vrije vestiging wél zinvol is. 

Het DB ondersteunt de inhoudelijke lijn van de motie, maar omdat deze vrije vestiging al geregeld is in de Huisvestingswet heeft ze geen toegevoegde waarde en wordt een intentieverklaring voor de verdeling van woningen boven de koopprijsgrens overbodig geacht.

Motie 2: sociale koopwoningen beneden de koopprijsgrens

De gemeente Hillegom heeft gevraagd om naast woningen in de (sociale) huursector ook nieuwbouw koopwoningen beneden de koopprijsgrens regionaal te verdelen. Dit is dus bepalend voor de reikwijdte van de regionale woonruimteverdeling. Het portefeuillehouders-overleg Ruimte is ook hierover verdeeld. Een kleine meerderheid wil de woningen regionaal aanbieden op voorwaarde dat er een vorm van verevening plaatsvindt én het systeem eenvoudig blijft. Hierbij gaat het de gemeenten Alkemade, Katwijk, Lisse, Noordwijk, Noordwijkerhout, Rijnsburg, Valkenburg, Voorhout en Zoeterwoude in het bijzonder om MGE-woningen (Maatschappelijk Gebonden Eigendom) die veelal met extra geld van gemeente of corporatie worden gebouwd. De overige gemeenten stemmen in met het voorstel in het beslisdocument: alle sociale koopwoningen regionaal verdelen.

Overwegingen vóór regionale verdeling: 

· De woningen zijn in beginsel bestemd voor de doelgroep van beleid. De regio probeert deze doelgroep zou goed mogelijk te bedienen en vanuit dat oogpunt is het logisch om ook sociale koopwoningen regionaal te verdelen.

· Het is verstandig, gelet op de kloof tussen de sociale huursector en de koopsector, de bereikbaarheid van het aanbod sociale huur- én koopwoningen voor de doelgroep in de héle regio zo groot mogelijk te maken.

· Lokale woningmarkten mogen niet meer worden afgeschermd, tenzij daar bij bepaalde omstandigheden uitdrukkelijke toestemming van Gedeputeerde Staten voor is. Lokale toewijzing door middel van lokaal maatwerk blijft een mogelijkheid.

Overwegingen tegen regionale verdeling:

· Het merendeel van de (bestaande en nieuw te bouwen) voorraad voor de doelgroep bestaat uit huurwoningen. Als sociale koopwoningen onder de verordening vallen heeft dat wat betreft volume weinig effect. Het effect kan groter zijn als naast nieuwbouwwoningen, ook MGE- of vergelijkbare sociale koopwoningen regionaal worden aangeboden. Bij deze constructies blijft de woning immers voor langere tijd behouden voor de doelgroep.

· Als deze woningen regionaal worden verdeeld zullen zeer waarschijnlijk de meeste gemeenten een beroep doen op lokaal maatwerk om deze woningen bij voorrang aan eigen inwoners te mogen toewijzen. Het uiteindelijk effect van regionale verdeling lijkt daarmee gering, de belasting van de besluitvorming des te groter.

Het DB vraagt het Algemeen Bestuur te besluiten:

2.a. óf sociale koopwoningen beneden de koopprijsgrens onder het regionale woonruimteverdelingsysteem moeten vallen (zie pag. 3 ontwerp beslisdocument);

2.b. en zo ja, welke woningen dat moeten betreffen:

i. nieuwbouw sociale koopwoningen (motie Hillegom)

en/of 

ii. MGE-woningen (of vergelijkbare sociale koopwoningen)

4 Kansen voor starters, overgangsregeling

Ter discussie staat de vraag of starters wel voldoende aan bod komen in het systeem en of zij daarom vóóraf niet extra bescherming moeten krijgen bijv. door labeling. Het portefeuille-houdersoverleg Ruimte heeft ook hierover geen eenduidig advies geformuleerd. De vertegen-woordigers van de gemeenten Katwijk, Lisse, Noordwijk, Noordwijkerhout, Rijnsburg en Valkenburg zijn voor maatregelen vooraf. Oegstgeest, Warmond en Zoeterwoude hebben zich niet hierover uitgelaten. De overige zeven gemeenten vinden dat de voorgestelde mogelijkheid van correctie achteraf voldoende zekerheid biedt. De wens voor labeling vóóraf komt mede voort uit onzekerheid over effecten van woonwaarde. Ook Zoeterwoude deelt die onzekerheid. Het idee is geopperd om woonwaarde minder zwaar mee te laten wegen bij de totale inschrijfwaarde. Dit komt echter de eenvoud en de transparantie van het systeem niet ten goede. Het portefeuillehoudersoverleg oordeelt positief over het pilot-onderzoek naar de effecten van woonwaarde zoals is voorgesteld door de kerngroep (p.8, beslisdocument). Daarbij zou ook aandacht kunnen uitgaan naar de effecten voor starters.

Het DB constateert dat het vraagstuk voor de kansen voor starters dermate gevoelig ligt, dat een overgangsregeling gerechtvaardigd is. Daarbij zou als uitgangspunt dienen te gelden dat de slaagkansen van starters er met de invoering van het nieuwe systeem er niet op achteruit mag gaan. Dit wordt bereikt door de woonruimteverdeling, maar vooral door het bouwprogramma. Gelet op dat bouwprogramma in deze regio (meer dan 14.620 toe te voegen woningen in de periode 2005-2009) ligt het in de rede dat het gaat om een tijdelijke maatregel. Het DB adviseert daarom aan het AB om de kerngroep voor te stellen in de overgangsregeling maatregelen op te nemen, die ertoe leiden dat de slaagkans van de groep starters er in ieder geval niet op achteruit gaat.

5 Regionale bindingseisen

Ervaringscijfers uit de regio Arnhem-Nijmegen (KAN) leren dat vooral de slaagkans van starters daalde als vestigers van buiten de regio een sterkere positie kregen. Het portefeuillehoudersoverleg Ruimte adviseert om de slaagkansen voor inwoners uit de regio zo groot mogelijk te maken. Als migratiesaldo=0 uitgangspunt is voor de regio, dan moet het voor vestigers van buiten de regio lastiger blijven een woning te verkrijgen dan voor inwoners uit de regio. Dit is het eenvoudigst te bereiken als de regionale bindingeis gehandhaafd blijft, zeker zolang een dergelijke eis ook geldt in aangrenzende regio's.

Conform het advies van het portefeuillehoudersoverleg stelt het Dagelijks Bestuur voor regionale bindingeisen te handhaven in tegenstelling tot wat in het ontwerp beslisdocument wordt voorgesteld. Voorwaarde is wel dat regionale bindingseisen wettelijk worden toegestaan. Een juridische toets is derhalve noodzakelijk.
6 Lokaal maatwerk en bandbreedten

Voor veel gemeenten is de mogelijkheid van lokaal maatwerk een belangrijk onderwerp. In het ontwerp beslisdocument is aangegeven dat lokaal maatwerk mogelijk moet zijn als de slaagkans van woningzoekenden en het toewijzingsresultaat buiten een bepaalde bandbreedte vallen. De gemeenten Noordwijkerhout, Warmond en Zoeterwoude hebben nog eens expliciet aangegeven hoe belangrijk zij deze mogelijkheid vinden. Noordwijkerhout heeft bovendien gesteld het beslisdocument alleen te kunnen steunen als zij met het ingaan van de verordening lokaal maatwerk kunnen toepassen. Voor het draagvlak is het gewenst dat deze bijsturingmogelijkheid wordt uitgeschreven.

Het DB adviseert het Algemeen Bestuur het standpunt in te nemen dat de bandbreedte zoals verwoord in het Beleidskader Woonruimteverdeling (bijgaand, zie pag .2 en 3) in de op te stellen ontwerp-verordening en ontwerp-convenant wordt overgenomen.

7 Overzicht standpunten en aandachtpunten portefeuillehoudersoverleg

Onderstaand overzicht is een opsomming van de overige standpunten die in het portefeuillehoudersoverleg Ruimte naar voren zijn gebracht. Hoewel het portefeuillehouders-overleg Ruimte van mening is dat het op hoofdlijnen goed genoeg is om ermee door te gaan, worden ook kanttekeningen geplaatst.

Het portefeuillehoudersoverleg adviseert, naast de discussie over eerder genoemde beleidsuitgangspunten, kennis te nemen van overige aandachtspunten genoemd door een enkele gemeente en het concept beslisdocument op deze punten al dan niet aan te scherpen. Daarbij moet men zich afvragen of de aanvullingen de transparantie en effectiviteit van het systeem niet schaden.

	Hoofdstuk
	standpunt pho Ruimte/ enkele gemeente
	aandachtspunten

	1. 

reikwijdte van de verordening
	1. verdeeld over sociale koopwoningen 

2. particuliere sector
	ad 1. zie § 3.2

ad 2. 

· goed om grip te krijgen op zorg- en aanleunwoningen; wel lastig (Leiden)

· moeilijk te handhaven (Voorhout)



	2.

categorieën woning-

zoekenden
	1. stadsvernieuwingsurgenten

2. senioren zonder indicatie
	ad 1. regeling voor stadsvernieuwingsurgenten is te ruim (Alkemade). Een beperkt deel van het vrijkomend aanbod zou naar sv-urgenten moeten gaan (max. 30%).

ad. 2. Ook senioren zonder urgentie zijn een bijzondere doelgroep die met voorrang zou moeten worden gehuisvest in de eigen gemeente (Voorhout, Noordwijk)

	3. inschrijven woningzoekenden
	akkoord
	-

	4. woonruimte-verdeling via aanbodmodule
	1. regionale bindingseis

2. verdeeld over woonwaarde, vooral over kansen voor starters

3. passendheidscriteria


	ad 1. handhaven regionale bindingseis (zie hfdst. 5)

ad 2. afhankelijk van uitkomsten van pilot onderzoek; overgansgregeling gewenst (hfdst 4)

ad 3. handhaven vermogenscriteria, maar dan met hogere grens (€ 200.000) (Zoeterwoude).

 (Een vermogenstoets vermindert de concurrentie uit de koopsector, maar heeft als negatief bijverschijnsel dat vooral ouderen met een klein inkomen treft.)

	5. woonruimte-verdeling via actieve bemiddeling
	aandacht voor extramuralisering
	· woningzoekenden a.g.v. extramuralisering, zoals ex-psychiatrische patiënten, leiden tot een regionale vraag. Dus worden regionale oplossingen gevraagd  en niet alleen lokale zoals nu (Leiden)

	6. woonruimte-verdeling via loting en woningruil
	akkoord
	· geen maximum stellen aan lotingsmodule (Alkemade)

Omdat dit de mutaties per gemeente sterk kunnen verschillen is een maximum onwenselijk. Bovendien besluit het DB toch per aanvraag over het aandeel dat verloot wordt.

	7. zoekopdracht
	akkoord
	-

	8. bekend maken aanbod
	frequentie van aanbieden
	· Graag uniforme frequentie van aanbieden (Oegstgeest)

	9. reageren
	akkoord
	- 

	10. kaderstelling
	akkoord
	-


	Hoofdstuk
	standpunt pho Ruimte/ enkele gemeente
	aandachtspunten

	11. besturing
	1. mandaat beleidscommissie

2. bandbreedte/ lokaal maatwerk
	ad 1. onvoldoende duidelijk wat het mandaat van de beleidscommissie is t.o.v. het DB (Noordwijkerhout)

ad 2.

· onvoldoende uitgeschreven relatie tussenbandbreedte en lokaal maatwerk

· een gemeente moet ook de mogelijkheid krijgen om (tijdelijk) specifieke toewijzingscriteria te stellen voor vestiging in bepaalde kernen (Alkemade)

(Binnen de voorstellen voor lokaal maatwerk is dit, mits onderbouwd, mogelijk)

	12. overgangs​regeling
	akkoord
	-

	13. uitvoerings​organisatie
	akkoord
	-

	14. kosten & baten
	onderbouwing
	· nieuwe systeem mag niet meer kosten

· betere onderbouwing gewenst (N’wijkerhout)

	15. besluit​vormingskalender
	akkoord
	-


8 Eindadvies Dagelijks Bestuur

Het DB en het portefeuillehoudersoverleg Ruimte hebben er vertrouwen in dat de uitgangspunten in dit concept beslisdocument een goede huisvestingsverordening en convenant zullen leiden. Daarbij wordt wel een aantal kanttekeningen geplaatst. Van het Algemeen Bestuur wordt gevraagd de kaders te bepalen voor de regionale inzet van de portefeuillehouder in de Kerngroep.

Het Dagelijks Bestuur stelt voor dat het Algemeen Bestuur:

1. Geen intentieverklaring vaststelt over koopwoningen boven de koopprijsgrens;

2. Een besluit neemt over de vraag:  

a. óf sociale koopwoningen beneden de koopprijsgrens onder het regionale woonruimteverdelingsysteem moeten vallen;

b. en zo ja, welke woningen dat moeten betreffen: 

· nieuwbouw sociale koopwoningen (motie Hillegom)

en/of 

· MGE-woningen (of vergelijkbare sociale koopwoningen)

3. De portefeuillehouder instrueert in de kerngroep: 

a. het in de vergadering bepaalde standpunt van het Algemeen Bestuur over de regionale verdeling van sociale koopwoningen beneden de koopprijsgrens te verdedigen in de kerngroep;

b. te pleiten voor een overgangsregeling voor starters zodat zij geen kleinere kans krijgen na invoering van het nieuwe woonruimteverdelingsysteem;

c. te pleiten voor handhaving van regionale bindingseisen, behoudens een juridische toets;

d. te pleiten voor het overnemen van de bandbreedte zoals verwoord in het Beleidskader Woonruimteverdeling Holland Rijnland.
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