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 Adviesnota PHO


	Vergadering:
	PHO Ruimte


	Datum:
	6 januari 2010

	Agendapunt:
	08


	Kenmerk:
	


Onderwerp: Woonwaarde gesplitste woningen
Beslispunten:

Het Dagelijks Bestuur te adviseren bijgaand voorstel voor wijziging van de Huisvestingsverordening Holland Rijnland 2009 betreffende de toekenning van woonwaarde aan zelfstandige woonruimten voor te leggen aan het Algemeen Bestuur.
Inleiding:
zie bijgaand AB-voorstel
Beoogd effect:

zie bijgaand AB-voorstel

Argumenten: 
1.1 zie bijgaand AB-voorstel
Kanttekeningen/risico’s:
1.1
zie bijgaand AB-voorstel

Communicatie:
zie bijgaand AB-voorstel
Bijlagen: 
1. AB-voorstel: Wijziging van de Toelichting op de Huisvestingsverordening Holland Rijnland 2009: aanvullend criterium toekenning woonwaarde aan woonruimten zonder vastgestelde WOZ-waarde 

 Adviesnota AB (concept)





	Vergadering:
	Algemeen Bestuur



	Datum:
	17 februari 2010

	Agendapunt:
	-



	Kenmerk:
	 MACROBUTTON GeenMacro [kenmerknummer] 


Portefeuillehouder: J.Wienen

Onderwerp:

Wijziging Toelichting op de Huisvestingsverordening Holland Rijnland 2009: aanvullend criterium toekenning woonwaarde aan woonruimten zonder vastgestelde WOZ-waarde

Beslispunten:

1. In te stemmen met de voorgestelde wijziging van de toelichting op de Huisvestingsverordening Holland Rijnland 2009 (de verordening), zodanig dat aan een gesplitst pand slechts woonwaarde wordt toe​gekend wanneer deze vastgesteld kan worden en er dus een splitsingsakte voorhanden is. 

2. Vooruitlopend op deze wijziging van de verordening de onder 1 genoemde werkwijze te hanteren.

Inleiding:
Aanleiding

De rangorde bij woningtoewijzing wordt bepaald door inschrijftijd en woonwaarde. Deze laatste is (vooralsnog) gebaseerd op de WOZ-waarde. Dit is vastgelegd in de toelichting op de Huisvestingsverordening Holland Rijnland 2009. Bij het splitsen van een woongebouw in meerdere kleine zelfstandige appartementen, wordt niet altijd een nieuwe WOZ-waarde per appartement vastgesteld. Als geen WOZ-waarde is vastgesteld wordt op grond van de Toelichting op de verordening momenteel de maximale woonwaarde toegekend. Sommige huurders, veelal particulieren, krijgen hiermee een onredelijke voorsprong in de woonruimteverdeling. 

Werkwijze

Gezien bovenstaande wordt voorgesteld om in geval van splitsing slechts woonwaarde toe te kennen aan een zelfstandige woonruimte, waarvoor een splitsingsakte voorhanden is en dus een WOZ-waarde is vastgesteld. Er wordt dus geen woonwaarde meer toegekend aan  zelfstandige woonruimte zonder vastgestelde WOZ-waarde.

Tekstwijziging

I Algemene toelichting, ‘aanbod-op-maat’ principe, uitleg doorstroming:

… “Of, als deze berekeningsmethode (nog) niet mogelijk is, een berekening op basis van de OZB-waarde van een woning”.

Wordt: 
… “Of, als deze berekeningsmethode (nog) niet mogelijk is, een berekening op basis van de WOZ-waarde van een woonruimte. In geval van splitsing van een groter gebouw in meerdere zelfstandige woonruimten dient een splitsingsakte en de WOZ-waarde per woonruimte te zijn vastgesteld. Anders kan geen woonwaarde worden toegekend”.

En daarbij:

II Artikelgewijze toelichting, Artikel 1, Lid hh. begripsbepaling ‘woonwaarde’
Of indien de populariteit van de woning (nog) niet gemeten kan worden, wordt de woonwaarde bepaald aan de hand van de OZB voor woningen of RRB (Roerende Ruimte Belasting) voor woonwagens en woonschepen.

Wordt: 

Of indien de populariteit van de woning (nog) niet gemeten kan worden, wordt de woonwaarde bepaald aan de hand van de OZB voor woningen of RRB (Roerende Ruimte Belasting) voor woonwagens en woonschepen. In geval van splitsing van een groter gebouw in meerdere zelfstandige woonruimten dient een splitsingsakte en de WOZ-waarde per woonruimte te zijn vastgesteld. Anders kan geen woonwaarde worden toegekend”.

Beoogd effect:

Het toekennen van een eerlijke woonwaarde aan gesplitste zelfstandige woonruimten.

Argumenten: 
1.1
de woonwaarde moet correct gewaardeerd worden.

Voor een goed werkend woonruimteverdeelsysteem moet de woonwaarde een juiste afspiegeling zijn van de populariteit van een zelfstandige woonruimte. Dat is nu niet het geval bij niet-geregistreerde splitsing omdat de WOZ-waarde van de afzonderlijke woonruimten onbekend is. Voor de appartementen moet een woonwaarde worden vastgesteld, maar dat kan nu alleen op basis van de WOZ-waarde van het hele woongebouw. Daarmee is de woonwaarde per definitie veel te hoog.

1.2
 scheve woonwaardeverdeling moet worden voorkomen

In de huidige situatie profiteren vooral particuliere huurders van een te hoge woonwaarde, omdat in deze sector de meeste zelfstandige woonruimten zonder vastgestelde WOZ-waarde te vinden zijn. Dit levert scheefheid op in de woonwaardeverdeling tussen particuliere en corporatiehuurders
1.3
draagvlak voor het woonruimteverdeelsysteem wordt vergroot.

Een woonruimteverdeelsysteem met woonwaarden die de werkelijkheid beter benaderen is eerlijker en wekt als zodanig ook meer vertrouwen en draagvlak op. 
2.1
herroepen van woonwaarden moet worden voorkomen.

Corporaties moeten zo snel mogelijk correcte woonwaarden kunnen toekennen. Uitstel van de beleidsregel leidt tot een ongewenste en onnodige toename van te hoge woonwaarden. Ook is het onwenselijk als woningzoekenden uit de gesplitste appartementen bij verhuizing worden geconfronteerd met het feit dat ze eigenlijk maar recht hebben op een lagere woonwaarde.
Kanttekeningen/risico’s:
1.1    huurders zonder OZB-waarde zien hun woonwaarde wegvallen.
Voor huurders van woonruimten zonder vastgestelde OZB-waarde vervalt hun woonwaarde. 

Een mogelijk alternatief, bij gebrek aan WOZ-gegevens, is toekennen van een standaard woonwaarde, bijvoorbeeld gekoppeld aan de laagste woonwaarde die voorkomt. Daarvoor ontbreekt echter een grondslag. Het andere uiterste (maximale woonwaarde toekennen) is onredelijk ten opzichte van andere huurders, vooral in corporatiewoningen waarvan de woonwaarde wel kan worden bepaald. 

1.2
er is een toename in regelgeving.
De splitsingsakte als extra criterium voor het verkrijgen van woonwaarde maakt de regelgeving iets complexer. Echter, het bevordert de transparantie en validiteit van de woonwaarde.

Communicatie:
1. advies voorleggen aan het portefeuillehouderoverleg Ruimte en het Algemeen Bestuur

2. wijziging van de HVV op de gebruikelijke wijze te publiceren en ter inzage leggen.
3. VWHR verzoeken uitvoering te geven aan deze regels en deze te communiceren naar huurders en verhuurders.
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