REGIONALE WOONMARKT HOLLAND RIJNLAND: WAAR JE WIL WONEN

VERSLAG MINISYMPOSIUM 16 FEBRUARI 2005

Op 16 februari jongstleden heeft een Minisymposium plaatsgevonden in de raadszaal van het gemeentehuis in Leiderdorp, georganiseerd door de regio Holland Rijnland in samenwerking met het projectteam. Dit Minisymposium heeft plaatsgevonden in het kader van het project woonruimteverdeling Holland Rijnland en is bedoeld geweest voor betrokken corporatiedirecteuren, wethouders en de koepelorganisaties van de huurdersverenigingen. Binnen dit project wordt een nieuw en gezamenlijk woonruimteverdeelsysteem ontwikkelt voor de voormalige Duin en Bollenstreek en de Leidse regio. Het Minisymposium heeft als doel gehad het bewuster kunnen maken van een keuze. De keuze die gemaakt moet worden betreft de manier waarop woningen binnen de regio gaan worden verdeeld. De schaarsheid van de huidige woningmarkt dwingt ons tot het maken van keuzes over de wijze van woonruimteverdeling. Dhr. Molkenboer, gemeente Leiderdorp, heeft de rol van gespreksleider deze middag op zich genomen. 

De basis van het Minisymposium vormt het concept beslisdocument, zoals opgesteld door de kerngroep op 7 februari 2005. Dit concept beslisdocument geeft het samengevatte resultaat weer van het harde werken van vijf werkgroepen. Geprobeerd is een duidelijk en concreet overzicht te geven van de uitwerkingen van het nieuwe woonruimteverdeelsysteem. Deze uitwerkingen zijn gebaseerd op het basisdocument dat aan het einde van de eerste projectfase (november 2004) als richtinggevend is meegegeven door de betrokken partijen. Het zogenaamde Aanbod op Maat model. Bovendien is steeds gewerkt binnen de kaders van de uitgangspunten zoals die door de partijen vooraf zijn vastgelegd in hun beleidskaders en 12 punten programma. Dat houdt onder meer in:
· Eén open regionale woonmarkt van alle sociale huurwoningen

· Vooralsnog geen regionale of lokale bindingseisen

· Vooralsnog geen passendheidseisen (leeftijd, huishoudgrootte, inkomen): zo groot mogelijke keuzevrijheid voor de woningzoekenden

· Beperkte urgentieregeling (alleen noodlijdenden en herstructureerders)

· Lokale bijzondere (doelgroep)projecten blijven mogelijk

· Borging kansen voor bijzondere aandachtsgroepen

· Correctie achteraf bij een aantoonbare te geringe slaagkans voor bepaalde groepen (o.b.v vooraf vastgestelde bijstellingsmogelijkheden)

· Van woningzoekenden wordt een actieve houding verwacht

· Transparantie van de woningmarkt voor woningzoekenden is het streven

· Corporaties voeren de woonruimteverdeling in gezamenlijkheid uit, binnen een algemeen beleidskader, zoals wordt vastgelegd door het regionaal openbaar bestuur in een regionale verordening en overeengekomen in een uitvoeringsconvenant.

Na het welkomstwoord van Dhr. Wienen namens de regio, heeft de voorzitter van de kerngroep het beslisdocument gepresenteerd. Dhr. de Greef heeft kort de belangrijkste onderdelen van het beslisdocument toegelicht en de keuzen van de kerngroep beargumenteert. Alle genodigden hebben vooraf het beslisdocument ontvangen en bestudeerd. 

Op het minisymposium hebben naast de presentatie van het concept beslisdocument drie gastsprekers het woord gekregen. De gastsprekers hebben hun ervaringen betreffende woonruimteverdeling op hun eigen woningmarkt met de aanwezigen gedeeld. Naast het belichten van hun eigen ervaringen hebben zij hun visie op de ideeën voor Holland Rijnland uitgesproken. De drie gastsprekers:

· Dhr. Kivit:

Manager Wonen van woningcorporatie Laris, Didam (KAN gebied)

· Dhr. Krol:


Wethouder Ruimtelijke Ordening Soest

· Dhr. Hollebrand:

Wethouder Ruimtelijke Ordening Heemskerk 
Dit verslag geeft de belangrijkste aspecten van de presentaties en de discussies die volgden weer. 

Met een opkomst van circa 70 genodigden, goede informatievoorziening en ruimte voor discussie is het minisymposium een succes geweest. 

Presentatie KAN gebied: Dhr. Kivit

Vanuit de corporaties en gemeenten is er veel interesse voor de ontwikkelingen binnen het KAN gebied (Knooppunt Arnhem Nijmegen). De woonruimteverdeling in het KAN gebied komt namelijk deels overeen met de plannen die er zijn voor de regio Holland Rijnland. De samenwerkende woningcorporaties in de regio Arnhem/Nijmegen beheren samen ongeveer 100.000 huurwoningen. De aangesloten verhuurders hebben bezit in de gemeenten Arnhem, Doesburg, Lingewaard, Renkum, Duiven, Millingen a/d Rijn, Rheden, Beuningen, Nijmegen, Westervoort, Didam, Over Betuwe, Wijchen, Angerlo,  Rozendaal en Zevenaar. De huurwoningen worden verdeeld volgens een aanbodmodel. Dit houdt in dat vrijkomende woningen worden aangeboden / gepubliceerd op de website en in het woonmagazine ‘Entree’. Woningzoekenden kunnen zich op deze woningen inschrijven, waarbij zij per week twee reacties kunnen plaatsen op het actuele aanbod. Na sluiting van de reactietermijn worden de binnengekomen reacties van alle woningzoekenden op volgorde van meettijd geplaatst. 
Voor starters is meettijd de inschrijftijd en voor doorstromers de woonduur.
Het KAN gebied is één van de weinige gebieden waar de effecten van het loslaten van onder andere de passendheidsregels bekend zijn, omdat de eerste evaluatierapportages opgesteld zijn. Uit deze cijfers kunnen de volgende relevante conclusies worden getrokken voor het KAN gebied:

· Ook in het KAN gebied is sprake van een schaarse woningmarkt.

· Het meeste gebruikte medium door klanten is overduidelijk het Internet. Het percentage internetgebruik is in 2004 ongeveer 75% en is daarna verder gestegen. Ouderen maken meer gebruik van het Internet dan vooraf werd verwacht. Waarschijnlijk worden ouderen die niet goed kunnen omgaan met het Internet geholpen door familie/vrienden of maken zij gebruik van de internetzuil bij woningcorporaties. 

· Het grootste percentage geholpen woningzoekenden bevindt zich qua inkomen binnen de doelgroep van beleid. 

· De relatie tussen huishoudgrootte en woninggrootte is niet scheef gegroeid na het loslaten van de passendheidseisen. Binnen het KAN gebied bestaat wel een reservering voor de categorie ‘grote woningen’ (minimaal 4 slaapkamers). Dit betreft slechts een zeer beperkt aantal. Circa 70 % van de woningen wordt toegewezen aan de doelgroep.

· Mensen verhuizen voornamelijk binnen de eigen gemeente. Slechts een klein percentage woningen wordt verhuurt aan mensen van buiten de KAN regio. De angst die vooraf bestond voor het ‘overspoelen’ van de markt is ongegrond gebleken; er lijkt nauwelijks sprake te zijn van een verdringingseffect. 

· Binnen het KAN gebied worden de ouderen (55+) en de woningzoekenden met het laagste inkomens het meest geholpen. Dit heeft waarschijnlijk te maken met het volgordecriterium meettijd. 

· Het percentage geholpen doorstromers is groter dan het percentage geholpen starters. 

· Een starter komt pas aan bod bij het vrijkomen van een woning binnen de verhuisketen; dus bij doorstroming of bij overlijden- / verhuizen uit regio van de huurder.

· Het doorstroomrendenment (aantal vrijgemaakte woningen als % van het totaal aantal verhuurde woningen) is in het KAN gebied duidelijk vergroot. Het aantal verhuisbewegingen is gestegen en daarmee is de doorstroming goed op gang gekomen. 

KAN gebied: In gesprek

Nadat Dhr. Kivit zij presentatie afgerond heeft is er de gelegenheid om vragen te stellen. De volgende punten zijn in dit vraaggesprek naar voren gekomen:

· Stadsvernieuwingsurgenten: In het KAN gebied krijgen deze absolute voorrang op andere woningzoekenden. Het gaat hierbij om enkele honderden per jaar. In het KAN gebied hebben stadsvernieuwingsurgenten voorrang binnen de eigen gemeente. Soms levert dit problemen op bij kleine gemeenten, dit wordt regionaal opgelost. 

· Als een woningzoekenden zich inschrijft via Internet krijg hij of zij niet direct de positie op de wachtlijst te zien. Dit is niet relevant omdat woningzoekenden zich ook schriftelijk kunnen aanmelden voor een woning. Voordat een wachtlijst kan worden gemaakt moeten eerst alle aanmeldingen binnen zijn. Er kan wel een individuele slaagkansberekening worden gemaakt op de website. 

· In het KAN gebied is besloten, na invoering systeem, tot het reserveren van de categorie ‘grote woningen’ omdat grote gezinnen in de verdringing bleken te komen. De oorzaak hiervan is het zeer beperkte aanbod van grote woningen in vergelijking met de vraag. Het gaat echter om zeer kleine aantallen.

· Om de positie van starters te verbeteren is het invoeren van een lotingmodule één van de overwegingen binnen het KAN gebied op dit moment. 
· Het woonruimteverdeelsysteem in het KAN gebied wordt nu gefinancieërd door de corporaties. Hierbij gaat het om de organisatie ‘Enserve’, die naar verwachting op den duur zichzelf kan bedruipen. 

· Na enige tijd is er in het KAN gebied voor gekozen om starters te labellen. Dit heeft een positief effect gehad op de slaagkans van starters. 

· Alle zelfstandige woningen doen mee in het verdeelsysteem van het KAN gebied. Verdringen mensen uit koopwoningen en de particuliere verhuur de mensen uit de sociale huurwoningen? Dhr. Kivit kan hier nog geen duidelijk antwoord op geven omdat hierover nog geen cijfers bekend zijn. 

Presentatie Soest: Dhr. Krol

WVS, Woonruimteverdeling Soest/Soesterberg, is een samenwerking tussen de woningcorporaties Portaal en SCW (gewest Eemland). Het betreft een regionale samenwerking op het gebied van woonruimteverdeling, waarbij ieder wel een eigen verordening kent. De beschikbare huurwoningen in Soest/Soesterberg worden tweewekelijks in de ‘Soestercourant’ gepubliceerd. De vrijkomende woningen worden via loting toegewezen door WVS (Woonruimteverdeling Soest / Soesterberg). Binnen een lotingmodel worden geen volgordecriteria gehanteerd. Uit de woningzoekenden die gereageerd hebben op een woning wordt at random een ‘lot’ getrokken. Deze persoon krijgt vervolgens de woning aangeboden. Binnen het lotingmodel van Soest geldt een inschrijfbedrag van 25 €, dat jaarlijks moet worden betaald. De woningzoekenden reageren zélf op woningen die worden gepubliceerd via verschillende media. Er wordt dus een actieve houding van woningzoekende verwacht.
Dhr. Krol benadrukt dat het bij woonruimteverdeling altijd gaat om de verdeling van schaarste. Woonruimteverdeling is daarom altijd aan kritiek onderhevig; je doet het nooit helemaal goed. Ook in Soest zijn er te weinig woningen om een ieder tevreden te stellen. 75 % van de woningen bevinden zich op de koopmarkt, en bij de overige 25 % (sociale woningen) ligt nu juist een taak voor de overheid. 

Er is gekozen voor een lotingmodel voor het verdelen van de sociale woningen vanwege de demografische gegevens van de gemeente Soest. Starters kwamen in het vorige woonruimteverdeelsysteem nauwelijks aan bod en ouderen met geld konden en kunnen zich prima redden. Om vergrijzing van de populatie tegen te gaan moesten de kansen van jongeren worden vergroot. Een lotingmodel leek de oplossing. Geen criteria en geen regels, maar gelijke rechten. De rechten die woningzoekenden reeds hadden opgebouwd zijn bij de overgang naar het lotingmodel vervallen. Hiervoor bestond echter wel politieke tegenstand. Starters lijken het meest te profiteren van het lotingmodel. Theoretisch heeft ieder een gelijke kans, maar in de praktijk blijkt dat jongeren beter omgaan met kansberekeningen. Ze reageren vaker, zodat zij hun eigen kansen vergroten. Koop je meer loten, maak je tenslotte ook meer kans in de loterij. 

Ook in Soest heeft men de passendheidscriteria afgeschaft en ook hier blijkt dit niet te lijden tot scheefwonen. Ook wanneer wordt gekeken naar inkomenscriteria blijkt dat de markt de doelgroep van beleid dient en dat de markt niet wordt overspoeld door mensen met een hoog inkomen. De angst hiervoor was groot, maar lijkt ongegrond. Er zijn echter nog geen concrete cijfers bekend. De volgende cijfers zijn bekend (1 jaar na invoering lotingmodel):

· 54% van de woningzoekenden is starter, 70% van de aangeboden woningen wordt geaccepteerd door starters.

· 11,5%van de aangeboden woningen wordt geaccepteerd door ouderen (65+). 

Hieruit blijkt dat actief zoekgedrag (voornamelijk starters) wordt beloond. 

Soest: In gesprek

Na de presentatie van Dhr. Krol zijn een aantal punten door de deelnemers besproken:

· De deelnemers zijn zich bewust dat de demografische situatie in Soest niet overeenkomst met de situatie in de regio Holland Rijnland. Het lotingmodel en het doel hiervan lijken niet te passen bij de problematiek van de regio Holland Rijnland. 

· De angst dat het loslaten van allerlei criteria leidt tot scheefwonen blijkt net als in het KAN gebied ongegrond. Die angsten hebben in beide gebieden wel bestaan bij de invoering van de nieuwe woonruimteverdeelsystemen. 

· Bouwen is ook een oplossing op de slaagkansen van starters te vergoten. De keuze voor het lotingmodel in Soest lijkt voornamelijk voort te komen uit de beperkte bouwmogelijkheden en de vergrijzingpolitiek. Starters hebben de hoogste prioriteit binnen deze keuze.

· Per jaar komen er ongeveer een paar honderd woningen vrij op de woningmarkt in Soest. Het aantal mutaties is kleiner en daarmee is er minder doorstroming. Dit is nog een zorg waaraan wordt gewerkt. 

· Het verminderen van de doorstroom en de dynamiek op de markt (w.o. verhuisketens) wordt door Dhr. Krol niet als groot nadeel van het lotingmodel gezien omdat de doorstroming in het oude model ook niet groot was en nu de starters een grotere slaagkans hebben. Daarnaast moet uit de evaluatie nog blijken in welke mate dit nadeel bestaat.

· Sommige mensen hebben altijd pech. Hoe ga je hiermee om? En gescheiden woningzoekenden met kinderen? Hier wordt in Soest nog over nagedacht. Een oplossing kan zijn het meegeven van een zwaardere weging bij de loting. Dit is echter nog niet voorgesteld aan de politiek.

· Het inschrijfgeld van 25 euro dekken de kosten niet in zijn geheel.

Presentatie Heemskerk: Dhr. Hollebrand

Sinds enige tijd wordt in de gemeenten Beverwijk, Heemskerk en Uitgeest met een ander systeem gewerkt om woningen toe te wijzen, namelijk het Optiemodel. Als de woningzoekende een woning zoekt, kan hij of zij opties kopen via het Internet. De woningzoekende krijgt direct te zien op welke plaats in de optierij hij of zij komt te staan en wat de te verwachten wachttijd voor deze optie is. Elke genomen optie kost de woningzoekende € 5,00 en de woningzoekende kan maximaal vijf opties nemen. Dit optiemodel heeft veel criteria losgelaten. Daar waar nog wel voorwaarden gelden, staan die uitdrukkelijk bij de betreffende optie vermeld. Deze voorwaarden kunnen betrekking hebben op de leeftijd (bijvoorbeeld voor een seniorencomplex, minimaal 55 jaar te zijn), het aantal personen (bijvoorbeeld voor grote eengezinswoningen, met een betaalbare huurprijs, komen grotere gezinnen in aanmerking met een inkomen dat niet boven een gesteld bedrag mag liggen).  Verder is de woningzoekende vrij om zelf een woning te kiezen. De grootte van de woning of de hoogte van de huurprijs kan de woningzoekende zelf afstemmen op zijn eigen situatie. Het optiemodel is een vraaggestuurd model. Woningzoekenden kiezen uit de gehele woningvoorraad een woningtype naar wens: gemeente/ wijk/ woningtype/ aantal kamers/ prijsklasse. De service die aan klanten wordt gegeven komt overeen met de ‘zoekopdracht’, zoals deze wordt voorgesteld in het concept beslisdocument voor de regio Holland Rijnland. Dhr. Hollebrand geeft aan dat goede en accurate informatie over woningen onontbeerlijk is bij het geven van een goede service. 
Dhr. Hollebrand geeft verder aan dat het goed is woningzoekenden een bijdrage te vragen; op die manier gaan zij zich verantwoordelijk voelen voor het eigen wonen. Dat starters enig woonleed ondervinden moeten we misschien niet altijd als groot probleem zien. Ieder begin is tenslotte moeilijk. Een groot probleem voor doorstroming, dat vaak onderbelicht blijft, is de situatie op de koopmarkt. Voor veel mensen is een koophuis geen optie vanwege de hoge huizenprijzen. Zij blijven daarom (gedwongen) in de huursector. Dit belemmert de doorstroming sterk.  

Een eerste evaluatie heeft de volgende (voorlopige) conclusies opgeleverd:

Verbeteringen:

· Inzicht in totale aanbod (veel informatie).

· Wegvallen leeftijdscriterium bij toewijzing.

· Wegvallen passendheidscriteria (eenvoudig, geen of nauwelijks verdringing geconstateerd).

· Alle leeftijds- , huishoudens- en inkomensgroepen komen min of meer gelijkelijk aan hun trekken.

· Inzicht in vraag naar complexen en wijken.

Verbeterpunten:

· Inschatten wachttijdindicatie moeilijk.

· Zekere starheid; 

     
 - vervallen optielijsten door verkoop of sloop woningen, 

       
invoegen of onderaan andere optierij, 

     
- verandering van woonwens betekent   

    
onderaan andere optierij aansluiten)

     
- keuzevrijheid beperkt door max. 5 opties, geen  

       
mogelijkheid specifiek te kiezen (tuinligging, hoek)

       
lange wachttijden, weigering wordt gestraft

· Nog veel mensen maken geen gebruik van internet .

Uit een enquête is gebleken dat woningzoekenden behoefte hebben aan een simpel systeem, met zo min mogelijk regels. Daarnaast geeft 61% aan dat de aangeboden woning niet overeenkomt met de woonwens (wat je toen vroeg hoeft niet overeen te komen met wat je nu krijgt). De grootste oorzaak hiervan is dat er veel te weinig woningen zijn om mensen binnen een redelijke termijn aan een passende woning te helpen. Belangrijkste conclusies van deze enquête zijn: 

· Men waardeert hogelijk het loslaten van toewijzingscriteria.

· Men komt uit een verdeelsysteem waar men ontevreden over was.

· Mensen hebben het idee grip te hebben op het systeem (keuzes voor type woning, wachttijd).

· Jongeren hebben meer kansen.

Ten slotte heeft Dhr. Hollebrand twee gouden tips voor de regio Holland Rijnland:

· Houdt het systeem zo eenvoudig mogelijk: Onze ervaring is dat vraag en aanbod zichzelf behoorlijk reguleert c.q. geen ‘verdringing’

· Zorg voor identieke en gelijktijdige presentatie van woningaanbod alle corporaties; dus alle woningen in één database (onze ervaring is dat doorlinken naar afzonderlijke corporaties klantonvriendelijk is en vergelijken moeilijk maakt). 

Heemskerk: In gesprek

Naar aanleiding van de presentatie van Dhr. Hollebrand zijn de volgende onderwerpen door de deelnemers naar voren gebracht:

· Door de woonmarkt te segmenteren komen mensen waarschijnlijk sneller in een woning die niet aan hun woonwens voldoet. Omdat mensen reageren op woningen met een relatief korte wachttijd, die dus minder populair zijn. 

· De urgentieregeling in Heemskerk is zeer beperkt / streng. Hiervoor is gekozen omdat in het verleden de regeling niet het gewenste resultaat had, mede omdat er misbruik van werd gemaakt. 

· Binnen het optiemodel in Heemskerk kom je pas na een aantal keren weigeren onderaan de wachtrij.

· Er zijn nog geen gegevens over het aantal verhuizingen, maar naar verwachting zijn deze in aantal verminderd. De oorzaak hiervan is het ontbreken van doorstroming van de huursector naar de koopsector (situatie starters op koopmarkt is slecht). 

Terugkoppeling concept beslisdocument

Als afsluiting van de middag koppelt Dhr. de Greef de presentaties en de discussies terug aan het concept beslisdocument. De opmerkingen en reacties op het Minisymposium neemt hij mee naar de kerngroep. De belangrijkste conclusies van het Minisymposium zijn:

· Het loslaten van de verschillende criteria (w.o. passenheid, inkomen, leeftijd) lijkt geen problemen op te leveren in de gebieden waaruit de sprekers vandaan komen. 

· Bijsturing heeft als doel het ongedaan maken van ongewenste effecten, maar betekent tegelijkertijd méér regels en dus een minder simpel systeem.

· Actief woningzoekenden moeten beloond worden. 

· De keuze tussen ‘gelijke kansen starters vs. doorstroming stimuleren’ is een politieke keuze. 

· Dat de woningzoekenden een financiële bijdrage levert aan het woonruimteverdeelsysteem lijkt gerechtvaardigd. 

· Eenvoud en simpelheid van het woonruimteverdeelsysteem is een noodzaak. 

· Goede informatie over woningen helpen woningzoekenden gerichter te zoeken. 

Na deze terugkoppeling heeft de voorzitter Dhr. Wienen het woord gegeven om de middag officieel af te sluiten. Hij geeft aan dat de middag informatief en nuttig is geweest en bedankt de gastsprekers voor hun inzet en aanwezigheid. Tenslotte konden de deelnemers een borrel genieten.
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