Toelichting Hoofdstuk 2  Verdeling Van Woonruimte.

Artikel 2.2.3 Eisen voor vergunningverlening

Lid 1.

Lid 3

Lid 3

Lid 4a

Deze bepaling is in de eerste plaats een uitwerking van artikel 9 van de Wet waarin dwingend is bepaald
dat als de gemeenteraad toepassing heeft gegeven aan artikel 7 van de Wet, hij in de
huisvestingsverordening de criteria vastlegt voor de verlening van huisvestingsvergunningen. Deze
bepaling is in de tweede plaats een uitwerking van artikel 10, eerste lid, van de Wet waarin in het belang
van de transparantie van het huisvestingsvergunningstelsel is bepaald dat de gemeenteraad in de
huisvestingsverordening vastlegt welke categorieén woningzoekenden in aanmerking komen voor het
verkrijgen van een huisvestingsvergunning.

Woningzoekenden die niet aan de criteria voldoen komen in geen geval in aanmerking voor een
huisvestingsvergunning.

Hiermee wordt het mogelijk dat ook bijvoorbeeld urgenten met een volkshuisvestelijke indicatie (zogeheten
stadsvernieuwingsurgenten) gebruik kunnen maken van het aanbod, ongeacht het inkomen.

Voor bepaalde huishoudens wordt een uitzondering gemaakt op de inkomenstoets die bepalend is voor
toegang tot sociale huurwoningen. Dit wordt beschreven in de Regeling toegelaten instellingen

volkshuisvesting, bijlage 1A

Met dit lid wordt de mogelijkheid gegeven om af te wijken van de inkomensgrens doelgroep. Het
genoemde inkomen is in 2011 geintroduceerd in de regio als de grens voor huishoudens met een te laag
middeninkomen. Vanuit de rijksoverheid wordt inmiddels een lagere grens aangehouden voor deze
doelgroep. De grens van de rijksoverheid wordt al geruime tijd niet geindexeerd terwijl de grens in de
regio Utrecht met eenzelfde percentage wordt verhoogd als de inkomensgrens van de doelgroep.

De huurprijs wordt jaarlijks aangepast gelijk aan de aftoppingsgrens huurtoeslag voor huishoudens die uit
drie of meer personen bestaan. Voor 2021 bedraagt deze grens € 678,66.

Het inkomen wordt jaarlijks aangepast met hetzelfde percentage als de inkomensgrens volgens de Tijdelijke
regeling diensten van algemeen economisch belang toegelaten instellingen volkshuisvesting.

Artikel 2.2.4 Vruchteloze aanbieding

Dit artikel is bedoeld om ook huurwoningen die niet participeren in het toewijzingssysteem van de
woningcorporaties passend te bestemmen. Pas als aantoonbaar is dat er binnen de geéigende groep geen
belangstelling is voor de woning, kunnen ook anderen voor de woning in aanmerking komen.

Artikel 2.3.1 Register van woningzoekenden

Lid 1b

Lid 4

De aanvrager is verantwoordelijk voor de juistheid van de gegevens.
Een woningzoekende moet worden uitgeschreven indien hij of zij een huurwoning tot de liberalisatiegrens
betrekt die hem of haar is aangeboden via het systeem voor de verdeling van woonruimte.

Onrechtmatige bewoning is een verzamelbegrip voor:

1. Onrechtmatige bewoning: een woonruimte buiten de toewijzingsregels van de gemeente op grond van
de Wet doorverhuren aan een derde, die volgens de toewijzingsregels niet in aanmerking komt voor de
woonruimte.

2. Onrechtmatige doorverhuur: een woonruimte geheel of gedeeltelijk zonder medeweten en
toestemming van de verhuurder doorverhuren.

3. Onrechtmatig gebruik: een woonruimte gebruiken voor andere doeleinden dan reguliere huisvesting,
bijvoorbeeld verkamering, prostitutie, drugsverkoop of hennepteelt.



Artikel 2.4.1 Voorrangregels Inkomen — huur

Lid 3

Lid 4

Lid 6

In artikel 46 van de Woningwet staat vermeld dat van alle woningen die een woningcorporatie toewijst aan
huishoudens met een inkomen tot de huurtoeslaggrens, 95% een huurprijs onder de aftoppingsgrens moet
hebben.

Deze regel maakt het voor woningcorporaties mogelijk de huurprijs aan te passen aan het inkomen van de
woningzoekenden. De toewijzing vindt plaats zonder voorrang volgens de tabel in lid 1.

Het niet toepassen van tabel 1 kan alleen wanneer de toewijzing aan de primaire doelgroep boven de te
verwachte trend van 70% ligt. In de regio wordt het percentage van 70% verhuringen aan de primaire
doelgroep gehanteerd als norm.

Artikel 2.4.2 Voorrangregels bezettingsnorm

Lid 2b

Lid 3

Voorbeeld aflopend voorrang verlenen bij een 5-kamerwoning > 80m2: bij de eerste selectie wordt voorrang
verleend aan een huishouden van 5 personen of meer. Indien dit niet leidt tot een resultaat, heeft het
huishouden voorrang dat bestaat uit 4 personen. Indien dit ook geen resultaat oplevert, krijgt vervolgens een
huishouden bestaande uit 3 personen voorrang. En zo verder, als deze methodiek niet in tegenspraak is met
lid 3.

Woningcorporaties hebben meer maatwerk nodig om zelf een bezettingsnorm te hanteren. Het maatwerk is
verbonden aan de kwetsbaarheid van de woonruimte en/of wooncomplex en daarmee inbreuk op het
woongenot. Voor de verantwoording kunnen burgemeester en wethouders afspraken maken met de
woningcorporaties.

Artikel 2.4.3 Voorrangregels woningtype

Lid 1

Lid 2

Het gaat bij de woningtypes om voorrang, andere woningzoekenden worden niet uitgesloten van het
aanbod. Bij de woningtypes gaat het om voorrang van een doelgroep, uiteindelijk is het ook mogelijk dat een
andere woningzoekende in aanmerking komt.

De ‘Nultredenwoningen’ is niet geheel vrij van ‘treden’ Als definitie geldt dat de woning bereikbaar is zonder
trap evenals de belangrijkste functies. Een ‘Nultredenwoningen’ met een logeer/hobbykamer één verdieping
hoger, valt dan ook onder deze definitie.

‘Woningen voor minder validen’ worden in de regel bemiddeld. De bemiddeling is een lokale
aangelegenheid.

Met deze regel wordt de mogelijkheid geboden om woonruimte, waarin maatschappelijk is geinvesteerd,
nogmaals aan te bieden als er geen passende kandidaat reageert.

Een gemeente en verhuurder bepalen in goed overleg welke woonruimte tot welk woningtype behoort. Het
gaat hier om voorraadafspraken die niet in de huisvestingsverordening worden vermeld.

Artikel 2.4.5 Bindingsregel

Lid 1

Een gemeente kan hier het gebied benoemen waar de regel van toepassing is, bijvoorbeeld een kern in de
gemeente. Een gemeente moet beargumenteren waarom voorrang wordt verleend aan inwoners van een
kern/woongebied. Is er sprake van schaarste en welke bijzondere negatieve effecten heeft dit op
‘kernbewoners’? Met de term ‘bijzonder’ wordt een onderscheid gemaakt van de negatieve effecten van
schaarste die voor alle woningzoekenden gelden.

Bijvoorbeeld als het een relatief kleine gemeenschap betreft met slechts enkele vrijkomende woningen per
jaar. Inwoners worden daardoor weggedrukt door andere woningzoekenden als er geen voorrang wordt
gegeven. In de regio is woonruimte schaars, iedere aanbod heeft veel reacties tot gevolg. Het kleine aantal



woningzoekenden in de kern/woongebied heeft dan ook een klein aandeel in het totale aantal reacties. Met
andere woorden ze krijgen niet of nauwelijks de kans om in de eigen woonomgeving woonruimte te vinden.
Voor 1 juli 2015 hanteerde een aantal gemeenten de definitie van 2000 inwoners als grens voor een ‘kleine
gemeenschap’ met een beperkt aantal kernen als gevolg. Dat is met de Wet geen beperking meer. Het
gebruik van de bindingsregel wordt wel beperkt doordat de Wet stelt dat maximaal 25% van de verhuringen
met voorrang mag resulteren in een huisvestingsvergunning voor een lokaal woningzoekenden. Naast
kernbinding kan een gemeente deze ruimte ook gebruiken voor andere regelingen.

Artikel 2.5.1 Urgent woningzoekenden

Lid 1

Lid 3

Huishoudens die een recreatiewoning permanent bewonen komen niet in aanmerking voor een urgentie. In
punt a. van lid één wordt als voorwaarde gesteld dat de betreffende woningzoekende een ingezetene is van
de regio. In de begrippenlijst is de term ‘ingezetene’ voorbehouden aan degene die zijn hoofdverblijf heeft in
een voor permanente bewoning aangewezen woonruimte. Een recreatiewoning valt hier (per definitie) niet
onder.

Door middel van dit artikel wordt beoogd het aantal urgentieverleningen tot noodsituaties te beperken.
Urgenten krijgen daarmee een sterke positie: zij hebben absolute voorrang op anderen en kunnen in beginsel
binnen zes maanden gehuisvest worden. Door het beperken van urgenties kan een redelijk percentage
woningen aan niet-urgente woningzoekenden worden toegewezen.
Veel situaties die vroeger steevast tot urgentie leidden, gelden in deze verordening niet als noodsituatie en
leiden dus niet langer tot urgentie. Geen urgentie wordt bijvoorbeeld verleend:
1. indien voor bepaalde omstandigheden een andere weg of procedure meer aangewezen is, bijvoorbeeld:
- bij overlast van buren of burenruzie zijn de aangewezen instanties de politie, de rechtbank,
- bij gebrekkige woonruimte en huurgeschillen zijn de aangewezen instanties de verhuurder, de
huurcommissie en de kantonrechter.
2. bij problemen in verband met kamerbewoning of inwoning (in ouderlijk huis of bij familie, vrienden of
kennissen).
3. bij problemen bij gebrek aan woonruimte, bijvoorbeeld kamertekort na gezinsuitbreiding.
bij problemen in verband met beroepsomstandigheden, bijvoorbeeld woonwerkafstand.

Artikel 2.5.1a Criteria indicatie sociale gronden

Lid 1a

Relatiebeéindiging

Zodra één van de ouders de kinderen in woonruimte kan voorzien is er geen sprake van een urgentie.

Een urgentie wordt in ieder geval niet verleend als:

- het huurrecht niet is opgeéist;

- de rechter de woning aan één van de partners toewijst en/of één van de partners de lasten van de
eigendomswoning zelfstandig kan dragen of

- erdoor één van de partners zoveel wachttijd is opgebouwd dat via het reguliere verdeelsysteem binnen

zes maanden een woning kan worden verkregen.

Artikel 2.5.1c Criteria indicatie mantelzorg gronden
Lid1d Voor het bepalen van het aantal kilometers wordt uitgegaan van de kortste begaanbare weg in de ochtend

tussen de woning van de mantelzorger en woning van de mantelverzorger. De gemeente maakt gebruik van
de website www.routenet.nl.

Artikel 2.5.1e Criteria indicatie maatschappelijke gronden

Lid 1

De betreffende instelling draagt een kandidaat voor door middel van een voordrachtformulier waarin in ieder
geval wordt ingegaan op:
- duur van het verblijf;



- het traject naar zelfstandigheid dat is doorlopen en
- de begeleidingsbehoefte na doorstroming

Artikel 2.5.1g Criteria Indicatie gedupeerden aanbodsysteem
De Klachtencommissie Woningcorporaties Regio Utrecht is ingesteld door de Stichting Woonruimteverdeling Regio
Utrecht (SWRU).

Artikel 2.5.3 Beperkte keuzemogelijkheden urgenten.

Met dit artikel is beoogd eenduidigheid en een optimale afstemming van de zoekprofielen op de lokale en regionale
woningmarkt te realiseren. Het standaard (regionale) zoekprofiel voor iedere urgent woningzoekende is een
flatwoning (het woningtype dat over het algemeen het minst schaars is). Hiervan kan lokaal worden afgeweken indien
volgens burgemeester en wethouders huisvesting in de woongemeente dringend gewenst is en met het standaard
zoekprofiel niet mogelijk is. Gemeenten moeten zelf bezien of een dergelijke verruiming ten opzichte van de algemene
regel in een individueel geval nodig is.

Stadsvernieuwingsurgenten krijgen wel een regionaal zoekprofiel mee. Dit vanwege de wezenlijk andere positie
waarin stadsvernieuwingsurgenten zich bevinden. Die is principieel anders dan bij een medische urgentie of
echtscheidingsurgentie. In geval van stadsvernieuwing wordt men urgent omdat de gemeente en de eigenaar van de
woning andere plannen hebben met de grond waarop de woning staat. De bewoner vraagt niet zelf om persoonlijke
redenen om urgentie, maar wordt gevraagd de woning te verlaten in het belang van de volkshuisvesting of ter
uitvoering van openbare werken in het algemeen belang. Deze positie rechtvaardigt een breder en ruimer, regionaal
geldend zoekprofiel.

Artikel 2.6.1 Eén toewijzingssysteem
Lid1 Regels zijn opgenomen om:
- een transparant aanbod van woonruimte te bewerkstelligen en
- er voor te zorgen dat het huidige systeem wordt gecontinueerd.
In de Wet is de mogelijkheid opgenomen om één systeem voor alle verhuurders verplicht te stellen. Om
praktische reden is ervoor gekozen om de huidige systematiek te continueren.

Lid 3f  Eris sprake van een groepswooncomplex wanneer de leden van de woongroep ieder een zelfstandige
woonruimte bewonen. Het begrip ‘woongroep’ wordt toegelicht bij artikel 1.1. begripsbepalingen, lid 48.

Artikel 2.6.2 Rangorde bij het aanbodmodel
Lid2c  Om in het advertentiemedium woonruimte aan te mogen wijzen waarop de status "urgent" niet geldig is, is
de volgende procedureafspraak overeengekomen: woningcorporaties bepalen, in welke woningcomplexen in
potentie ter beschikking komende woningen, uitgesloten kunnen worden voor urgenten. Met dien verstande
dat de voorrangsregel "urgent", dan niet geldig is. Het is dus niet de bedoeling dat deze complexen in hun
geheel worden uitgesloten voor urgent woningzoekenden. Wanneer in een geoormerkt complex een woning
ter beschikking komt, krijgt de corporatie mandaat om te beoordelen of de betreffende woning
daadwerkelijk wordt aangewezen als woning waarop de voorrangsregel “urgent” niet geldig is. Het kan
hierbij bijvoorbeeld gaan om (niet limitatief):
- een woning die naar verwachting een veel hoger dan gemiddeld aantal reacties zal opleveren (het betreft dus
een door woningzoekenden zeer gewilde woning).
- Een nultrede woning.
- Een woning die vanuit het perspectief van leefbaarheid niet geschikt is voor een urgent woningzoekende.
Het is overigens niet de bedoeling te veel woningen uit te sluiten voor urgent woningzoekenden.
Terughoudendheid dient te worden betracht. Daarom mag per jaar niet meer dan 5% van het totaal aantal
woningen per gemeente dat in het voorgaande jaar met het aanbodmodel is aangeboden, worden



aangemerkt als woning waarop de voorrangsregel urgent" niet van toepassing was. Corporaties rapporteren
achteraf jaarlijks op welke wijze hierop invulling is gegeven.

Het aanbod via het lotingmodel valt buiten de 5%-regeling, aangezien urgentie in geen enkel geval voorrang
geeft bij het lotingmodel.

Artikel 2.6.3a Lotingmodel
Lid 1b  Aanvullende voorwaarden bijvoorbeeld over het woningtype, benoemen complexen.

Artikel 2.6.3c Beheerdersbelang

Voorbeelden van wat onder beheerdersbelang wordt verstaan zijn (niet limitatief):

Overlast ervaren door huurder. Hierbij wordt gekozen voor verplaatsing van het slachtoffer van de
overlast. Reden hiervoor kan zijn dat een groep overlastgevenden lastig aan te pakken is, bijvoorbeeld
hangjongeren. Een andere reden kan zijn dat er onduidelijkheid is over de overlastsituatie. De corporatie
stelt hierbij vast dat het oplossen van de overlast langer duurt dan draaglijk is voor het slachtoffer.
Wanneer de overlast door één persoon of één huishoudens wordt veroorzaakt, is het traject
Woonoverlast, eventueel gevolgd door Laatste Kansbeleid in beeld.

Gerichte toewijzing van woning aan woningzoekende om overlast te voorkdmen. Hierbij kan er gedacht
worden aan een woning die door overlast slecht te verhuren is, maar waar een buurtgenoot die goed kan
omgaan met deze overlast graag zou willen wonen.

Uit het aanbodsysteem houden van een modelwoning of een woning als ontmoetingsruimte gebruiken
met als doel de verhuurbaarheid van woningen te verhogen.

Milieu- en bouwtechnische omstandigheden waardoor bewoning niet (meer) mogelijk is. Reden kan zijn
dat het technisch niet mogelijk is om de woning op korte termijn te slopen, te renoveren of om adequate
milieumaatregelen te treffen.

Gerichte toewijzing aan woningzoekenden (dragende huurders) in complexen waar het concept van
vragende en dragende bewoners centraal staat.

Artikel 2.6.3.e  Bemiddeling

Bij bemiddeling wordt in principe eenmalig een passende woonruimte aangeboden. De bemiddeling kan vervallen als

de woningzoekende zonder gegronde reden de woonruimte weigert.



