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Onderwerp:
stelsel van woonruimteverdeling in Holland Rijnland
Een meningsvormende discussie te voeren over en voorkeur uit te spreken voor onderstaande hoofdlijnen voor regionale woonruimteverdeling.
1. Optie A: 
één open regionale woningmarkt waarbinnen voor elke gemeente dezelfde regels voor woonruimteverdeling gelden. 

of
Optie B: 
een lokale woningmarkt met beperkte regionale sturing. 
2. Optie A:
de beslissingsbevoegdheid ligt bij de gemeenten. Het systeem is gebaseerd op het publiekrecht; het toetsingskader is een verordening.
of

Optie B
de beslissingsbevoegdheid ligt bij de corporaties. Het systeem is gebaseerd op het privaatrecht; het toetsingskader is een convenant.
3. Optie A:
vooralsnog twee (model)huisvestingsverordeningen c.q. systemen te behouden en daarbij in elk geval Woonzicht.nl te verbeteren.
of
Optie B:
één (model)huisvestingsverordening, c.q. één nieuw systeem en dus aanpassingen in beide systemen, Woonzicht.nl en Woonmarkt Rijnstreek.
Aanleiding en doel:
In Holland Rijnland zijn er nu twee woonruimteverdeelsystemen annex (model)huisvestings​verordeningen van kracht, Woonzicht.nl en Woonmarkt Rijnstreek. De aansluiting van de Rijnstreekgemeenten, verschillende zaken op de landelijke politieke agenda en regelmatig terugkerende discussies over de werking van Woonzicht.nl zijn aanleiding om opnieuw naar het stelsel te kijken.

Het Algemeen Bestuur heeft op grond van de Gemeenschappelijke regeling Holland Rijnland een verordende taak wat betreft de woningtoewijzing. Die is nu niet ingevuld voor de voormalige Rijnstreekgemeenten.

In haar brief van 5 juli aan de colleges van de regiogemeenten heeft het Dagelijks Bestuur eerste verkennende bespreking aangekondigd in het portefeuillehouders​overleg Ruimte op 8 september over de gewenste en mogelijke uitgangspunten voor een verbeterd woonruimte​verdeelsysteem. De uitkomst van de discussie dient mede als inbreng voor de eerste gesprekken met de koepels van woningcorporaties.
De Vereniging van Woningcorporaties Holland Rijnland (VWHR) en de Stichting Woonmarkt Rijnstreek hebben 23 juni 2010 uitgangspunten vastgesteld die zij belangrijk achten bij wijziging van de verdeelsystemen. Helaas hebben ze besloten deze uitgangspunten nog niet te willen delen met de gemeenten. Daardoor kunnen ze niet worden betrokken bij deze eerste gedachtewisseling. 
In discussies rond de woonruimteverdeling is eens ter sprake gebracht dat een nieuw systeem “het beste van twee werelden” in zich zou moeten verenigen. In deze nota worden enkele mogelijke keuzes voor de basale uitgangspunten tegen het licht gehouden. Bedacht moet worden dat dit een discussienota is en dat bij elke stelling/opvatting nuanceringen zijn te plaatsen.
In deze discussie is het stelsel van woonruimteverdeling in Holland Rijnland op hoofdlijnen aan de orde. De hoofdvraag daarbij is de volgende.

Welk sturingsprincipe staat centraal: regionale uniformiteit met beperkte lokale invulling of lokale differentiatie met beperkte regionale sturing.
Vervolgvragen zijn: 

1. Hoe ziet de structuur van het stelsel er uit: is er één verdeelsysteem of zijn er twee?
2. Welke verantwoordelijkheden krijgen corporaties? Met andere woorden, welk juridisch regime ligt eraan ten grondslag: publiek- of privaatrecht?

Kanttekeningen/risico’s in het algemeen:
1.1 deze discussie is slechts de start van het proces.

De discussienota kan geen antwoord geven op alle vragen die nu leven. Hoe het stelsel en de inhoud daarvan er uiteindelijk uit komen te zien is afhankelijk van:

· de politieke wenselijkheid

· de juridische mogelijkheid

· de praktische uitvoerbaarheid

· het inhoudelijke nut.

Alleen de politieke wenselijkheid en (in mindere mate) de juridische mogelijkheid zijn nu aan de orde. Op de laatste twee criteria kan zeker nog geen antwoord worden gegeven. De uitvoerbaarheid zal door de corporaties moeten worden bepaald. Het inhoudelijk nut hangt bijvoorbeeld af van de vraag in hoeverre er sprake is van één (potentiële) woningmarkt. Dat vergt nadere analyse.

1.2 Gedeputeerde Staten hebben uiteindelijk het laatste woord.

De regiogemeenten en corporaties zullen de gewenste aanpassingen van de huisvestings​verordeningen moeten voorleggen aan Gedeputeerde Staten, ervan uitgaande dat het wezenlijke veranderingen betreft. Op grond van de Huisvestingswet is GS het orgaan dat de gewijzigde verordeningen moet goedkeuren.

1.3 de gewenste uitgangspunten kunnen op korte termijn achterhaald worden door nieuwe wetgeving.

Het vorige kabinet heeft een nieuwe Huisvestingswet aan de Tweede Kamer aangeboden. Of en wanneer dat wetsvoorstel zal worden behandeld is nog niet duidelijk.
Daarnaast zijn de Europese regels voor staatssteun aan corporaties nog niet omgezet in nationaal beleid. De Tweede Kamer heeft een motie aangenomen waarin zij er de minister aanspoort om in overleg met Brussel de invoeringsdatum van 1 oktober 2010 op te schorten. 

Te zijner tijd zullen financiële passendheidseisen moeten worden gesteld bij de toewijzing van woningen.
We zullen ons in goed overleg met de corporaties moeten beraden of we op voorgenomen wetgeving anticiperen of niet. In beide gevallen bestaat het risico van noodzakelijke bijstellingen.
1. regionale versus lokale markt
Optie A: één open regionale woningmarkt waarbinnen voor elke gemeente dezelfde regels voor woonruimteverdeling gelden. 

of

Optie B: een lokale woningmarkt met beperkte regionale sturing.
Inleiding:
Grofweg zijn de twee bovenstaande basisprincipes te onderscheiden; Woonzicht.nl gaat uit van optie A, Woonmarkt Rijnstreek benadert optie B. Het principe van Woonzicht.nl gaat uit van een maximale keuzevrijheid voor woningzoekenden. Mensen kiezen uit een zo groot mogelijk aanbod zelf waar ze willen wonen. De spelregels zijn in elke gemeente gelijk. Zo maken mensen de meeste kans op een door hen gewenste woning. Tijdelijke lokale correcties voor complexen of doelgroepen, afgestemd binnen de regionale markt, zijn mogelijk (lokaal maatwerk).
Het principe van Woonmarkt Rijnstreek leunt op de gedachte dat een woning een essentieel goed is, in een imperfecte markt. Woningzoekenden blijven het liefst in hun eigen omgeving wonen. Daarom en voor de sociale cohesie is het gerechtvaardigd dat zij voorrang hebben op mensen zonder maatschappelijke of economische binding. Woningzoekenden uit de Rijnstreek hebben voorrang boven vestigers. Daarnaast is er lokale beleidsruimte waarbij in drie jaar tijd 30% van de vrijkomende bestaande voorraad kan worden toegewezen aan inwoners uit de eigen gemeente. Nieuwbouwwoningen kunnen ook worden toegewezen aan eigen inwoners, maar tellen niet mee voor dit percentage. 
Ter illustratie zijn in onderstaande tabel kerncijfers van de woningtoewijzing weergegeven.

Tabel 1: Kerncijfers toewijzingen 2009

	 
	Woonzicht.nl
	Woonmarkt Rijnstreek

	2009
	aantal
	%
	aantal
	%

	sociale huurwoningen
	46.331
	
	13.128
	

	ingeschreven woningzoekenden
	69.692
	 
	17.866
	 

	actieve woningzoekenden, waarvan
	19.457
	28%
	4.176
	23%

	uit regio
	17.202
	88%
	3.727
	89%

	van buiten regio
	2.255
	12%
	449
	11%

	 
	 
	 
	
	 

	toewijzingen, waarvan
	2.869
	 
	715
	100%

	uit eigen gemeente
	1.882
	66%
	596
	83%

	elders uit regio
	748
	26%
	103
	14%

	van buiten regio
	110
	4%
	16
	2%

	
	
	
	
	

	slaagkans regionaal
	
	15%
	
	17%

	slaagkans lokaal
	
	11%
	
	14%


bron: jaarverslag Woonmarkt Rijnstreek en Woonzicht 2009 (concept)
Overeenkomsten:
draagvlak
1.1 beide systemen geven voorrang aan inwoners uit de regio.
Doorstromers uit de regio in Woonzicht.nl hebben meer kans op een woning dan woningzoekenden van elders omdat ze meer punten (inschrijfwaarde) krijgen. Woningzoekenden uit de Rijnstreek krijgen voorrang op grond van maatschappelijke en economische binding.

Verschillen:
draagvlak
1.2 Optie B doet veel recht aan lokale kennis en sociale verbanden.

In optie B kan op twee manieren invulling worden geven aan lokaal beleid, afwijkend van dat van de regio. Op de eerste plaats zijn er zogenaamde ‘kan-bepalingen’ waarbij de lokale corporatie (in overleg met en na goedkeuring van) het lokale bestuur afwijkende passendheidscriteria (inkomen, huishoudensgrootte) kan toepassen of woningen lokaal kan labelen voor speciale doelgroepen.
Daarnaast is er 30% lokaal maatwerk/vrije beleidsruimte (in 3 jaar) toegestaan. Ook daarvoor is er lokale toetsing vooraf en regionale verantwoording aan de samenwerkende corporaties achteraf.

Overigens is lokaal maatwerk niet per definitie hetzelfde is als het stellen van bindingseisen. Men kan ook lokaal voorrang verlenen aan een bepaalde doelgroep uit de hele regio.
1.3 Optie B is minder transparant voor de regionale woningzoekende.
Zoekgedrag beperkt zich niet tot de gemeentegrens. Aan de regionale woningzoekende is het moeilijk uit te leggen waarom hij in de ene gemeente wel kans maakt op een woning en in de andere niet. De toelichting op lokale beleidsinvulling is ingewikkeld, zo niet onmogelijk.
1.4 optie A werkt alleen als verschillen in lokale beleidsvrijheid zo klein mogelijk zijn.

Een regionale (model)verordening werkt alleen als er voldoende lokale beleidsvrijheid is voor gemeenten. Maar gemeenten moeten ook, binnen de grenzen van de Huisvestingswet, dezelfde regels hanteren. Woningzoekenden moeten dezelfde rechten en plichten hebben.

Als bijvoorbeeld gemeenten in de Bollenstreek veel minder beleidsvrijheid krijgen dan in de Rijnstreek, dan is de kans groter dat zij hun eigen, lokale plan trekken. Een regionaal model is er dan alleen voor de vorm.
kansen
1.5 Optie A vergroot de kans op een wooncarrière.
De kansen op doorstroming naar een gewenste woning, zijn groter als het aanbod ruimer is, dus in een open regionale markt. Hoe minder vestigingsbeperkingen er zijn, hoe groter het bereikbare aanbod.

Alleen als het aanbod kwantitatief en kwalitatief in elke gemeente voldoende is, dan is het voorrang verlenen aan eigen inwoners zinvol (optie B in extreme mate). Immers als dat niet het geval is, dan moet een woningzoekende maar wachten tot in zijn/haar gemeente voldoende gebouwd is of dat andere gemeenten bereid zijn om hem of haar een reële kans te geven bij de toewijzing.
juridisch

1.6 In het Groene Hart is werend beleid wettelijk toegestaan (optie B)

Op basis van HVW (art.13) staan GS werend regionaal en lokaal beleid voor Woonmarkt Rijnstreek ruimhartig toe. Op grond van dezelfde artikelen geldt dat maar zeer beperkt voor overig Holland Rijnland. GS hebben zelfs voor Alkemade en Zoeterwoude, die deels in het Groene Hart liggen, geen hogere koopprijsgrens of bindingseisen toegestaan. 
1.7 optie B kan leiden tot ongelijkheid.

Als gemeente X voorrang geeft aan eigen inwoners en/of aan een specifieke doelgroep en/of afwijkende passendheidseisen toepast en gemeente Y doet dat niet, dan leidt dat tot ongelijkheid. Bovendien kan het haaks staan op het recht van vrije vestiging.

Bij optie A is er ook ruimte voor lokaal maatwerk, maar dat wordt vooraf getoetst door de gezamenlijke corporaties en het regiobestuur. Regionale afstemming en eenduidigheid wordt daarmee geborgd. Daarnaast moet achteraf verantwoording worden afgelegd aan GS.

2. corporaties of gemeenten zijn leidend 
Optie A:
de beslissingsbevoegdheid ligt bij de gemeenten. Het systeem is gebaseerd op het publiekrecht; het toetsingskader is een verordening

of

Optie B: de beslissingsbevoegdheid ligt bij de corporaties. Het systeem is gebaseerd op het privaatrecht; het toetsingskader is een convenant

Inleiding:

In Woonzicht.nl (optie A) is de huisvestingsverordening leidend, in de Woonmarkt Rijnstreek is dat het convenant. Dat convenant is een afgeleide van een huisvestingsverordening.
Vooral in een bezwarenprocedure maakt dit voor woningzoekenden een verschil. Bij Woonzicht.nl is het voor hen eenvoudiger tegen een besluit beroep aan te tekenen bij een rechter, want zij hebben dan geen advocaat nodig (zie 2.1 en 2.2).

Daarnaast is er voor corporaties een belangrijk verschil. Zij hebben meer beslissingsbevoegd​heden en dus verantwoordelijkheden in het model B van Woonmarkt Rijnstreek (zie 2.4). Zij beslissen bijvoorbeeld over de urgentieverlening (gezamenlijk) en lokaal maatwerk (individueel).
Tabel 2: Kerncijfers behandeling urgenties en bezwaren 2009

	 2009
	Woonzicht
	Woonmarkt Rijnstreek

	urgentieverzoeken behandeld, waarvan
	389
	180

	toekenning
	189
	78

	afwijzing
	200
	102

	behandelde bezwaren, waarvan
	111
	61

	gegrond verklaard
	12
	9

	ongegrond verklaard
	35
	23

	niet-ontvankelijk
	2
	1

	ingetrokken
	14
	3

	aangehouden
	4
	4

	ter kennisgeving aangenomen
	0
	10

	lopend
	27
	5

	beroep bij rechtbank, waarvan
	10
	0

	gegrond verklaard
	4
	 

	ongegrond verklaard
	0
	 

	niet-ontvankelijk
	1
	 

	ingetrokken
	2
	 

	aangehouden
	3
	 

	hoger beroep bij Raad van State
	1
	0

	gegrond verklaard
	0
	 


bron: 
jaarverslag Woonmarkt Rijnstreek, klachtencommissie Rijnstreek en Regionale Urgentiecommissie Holland Rijnland 2009
Overeenkomsten:
juridisch

1. de vigerende huisvestingswet maakt beide varianten mogelijk.
Het is een principiële vraag is of de toewijzing op publiekrechtelijke gronden gebeurt (op basis van een verordening zoals in vml. Holland Rijnland) of op privaatrechtelijke gronden (op basis van een convenant zoals in vml. Rijn​streek.

Beide kan nog, maar in het wetsvoorstel voor de nieuwe huisvestingswet wordt de privaatrechtelijke variant uitgesloten.

Verschillen: 
juridisch

2.1 optie A geeft betere rechtsbescherming aan woningzoekenden.
Woningzoekenden kunnen eenvoudiger én bezwaar maken én in beroep gaan (bij bestuursrechter). Dit geeft (gevoelsmatig) meer rechtsbescherming.

2.2 voor woningzoekenden is de drempel om in beroep te gaan hoger bij optie B.
Bij optie B moet de woningzoekende zich wenden tot de civiele rechter. Een advocaat is daarbij verplicht; men mag niet zelf het pleidooi voeren.  Dit i.t.t. een beroep bij de bestuursrechter bij optie A.
2.3 optie A doet meer recht aan gemeentelijke verantwoordelijkheden.
Gemeentebesturen zijn verantwoordelijk voor toewijzingsregels, niet de verhuurders, aldus HVW. Gemeenten houden grip op én verantwoordelijkheid voor besluiten. 

draagvlak
2.4 optie B doet meer recht aan de expertise van corporaties.

Er wordt meer verantwoordelijk wordt gelegd bij en vertrouwen geven aan corporaties. Zij dragen dan óók beleidsverantwoordelijkheid en zijn niet alleen adviseur en uitvoerder.

efficiency

2.5 optie B is goedkoper voor de overheid.
Een klachtencommissie geeft een bindend advies af bij een bezwaar. Er is enkelvoudige rechtsbescherming en het aantal keren dat beroep wordt aangetekend zal lager zijn.

2.6 optie B leidt niet per definitie tot minder overheidsbemoeienis.
Een convenant is in zijn aard vrijblijvend. Als gemeenten de rechten en plichten van hun woningzoekenden willen borgen, dan moeten deze voorwaarden uit een verordening in een convenant zijn overgenomen en worden nageleefd. Minder overheidsbemoeienis of bureaucratie is daarmee een idee-fixe.

3. één regio met twee systemen of één regio met één systeem
Optie A:
(vooralsnog) twee (model)huisvestingsverordeningen c.q. systemen te behouden en daarbij in elk geval Woonzicht.nl te verbeteren
of
Optie B:
één (model)huisvestingsverordening, c.q. één nieuw systeem en dus aanpassingen in beide systemen, Woonzicht.nl en Woonmarkt Rijnstreek
Inleiding:

Op grond van de Gemeenschappelijke regeling Holland Rijnland is het regiobestuur bevoegd een (model)huisvestingsverordening vast te stellen. Tijdelijk kunnen twee verordeningen naast elkaar bestaan. Die constructie is ook in Haaglanden toegepast. Daar was tijdelijk een verordening voor het stedelijk gebied en één voor het Westland. Er kunnen pragmatische overwegingen zijn om tijdelijk twee systemen te handhaven.
Daar staat tegenover dat één verordening met een beperkte, gelijkluidende regelgeving helderder is voor regionaal woningzoekenden. 
Overeenkomsten:
maatschappelijk draagvlak

3.1 Woonzicht.nl wordt aangepast.

In beide opties zal onderzocht moeten worden hoe Woonzicht.nl kan worden aangepast, zodat het verbetert en op een groter maatschappelijk draagvlak kan rekenen. De wens van woningzoekenden en corporaties voor aanpassing van Woonzicht.nl moet worden opgepakt.

Verschillen:

tempo
3.2 optie A is eenvoudiger te verwezenlijken

Bij aanpassing van woonruimteverdeling zullen we sowieso niet over een nacht ijs gaan.
Maar optie A vraagt minder onderzoek en aanpassingen. Bovendien is er juridisch geen beletsel (o.g.v. Gemeenschappelijke Regeling of Huisvestingswet) dat er tijdelijk twee systemen naast elkaar bestaan.

draagvlak
3.3 optie A werkt alleen als verschillen tussen de verschillende systemen minimaal zijn.

Er zal alleen draagvlak voor verschillende regionale (model)verordeningen zijn als de verschillen minimaal zijn. Gemeenten moeten, binnen de grenzen van de Huisvestingswet, dezelfde regels (kunnen) hanteren. Woningzoekenden moeten (zoveel mogelijk) dezelfde rechten en plichten hebben (zie ook 1.4).

3.4 bij optie A zal Kaag en Braassem alleen moeten kiezen.

In Kaag en Braassem werken nu beide systemen. De gemeente zal bij optie A alleen een keuze moeten maken.

3.5 optie A kan ook tijdelijk zijn.

In de regio Haaglanden hebben enige tijd ook twee verschillende systemen naast elkaar bestaan, namelijk gebaseerd op de huisvestingsverordening van het stedelijk gebied Haaglanden en die van het Westland.

Uiteindelijk kan het (binnen een afgesproken termijn) uitmonden in één regionale (model)verordening. Ook in die regionale verordening kunnen specifieke beleidsvrijheden voor gemeenten worden benoemd.

3.6 optie B doet recht aan de ene regio die Holland Rijnland is.

Woningzoekenden beperken zich niet tot de grenzen van een gemeente. Als de keuzevrijheid en gelijke rechten van woningzoekenden belangrijke randvoorwaarden zijn voor een aangepast systeem, dan ligt het meer voor de hand om tot één verdeelsysteem te komen.

Communicatie: -
Bijlagen: -
1.
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