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I n Holland Rijnland zijn er sinds de aansluit ing van de gemeenten Alphen aan den Rijn, 
Nieuwkoop en Rijnwoude bij  Holland Rijnland op 1 apr il 2010 twee systemen voor woon-
ruim teverdeling. Voor de woningzoekenden en woningaanbieders leidt  dat  tot  onduidelij kheid 
en rechtsongelij kheid. Daarom  is het  noodzakelij k dat  er één systeem  kom t . Bovendien biedt  
dit  de gelegenheid om  onvolkom enheden uit  deze systemen aan te pakken. Woningzoekenden 
en corporat ies hebben in de loop van de t ijd kr it ieken geuit  op de woonruim teverdeling die we 
ser ieus willen nem en. Verbeter ingen zij n mogelij k  en noodzakelij k . 
 
Met  de voor liggende ‘Nota beleidsuitgangspunten’ leggen we het  fundam ent  voor een nieuw en 
breed gedragen woonruim teverdeelsysteem in Holland Rijnland. I n dit  rapport  worden basale 
uitgangspunten gepresenteerd en de keuze hiervoor toegelicht . Het  rapport  is het  resultaat  van 
de eerste fase van het  project  ‘Woonruim teverdeling 2012’. Dit  is het  eerste product  van de 
Stuurgroep Woonruim teverdeling, waarin vertegenwoordigers van regiogem eenten, regionale 
koepels van huurdersorganisat ies en corporat ies gezam enlijk  werken aan een nieuwe regionale 
huisvest ingsverordening m et  een bijbehorend uitvoer ingsconvenant .  
 xzy t8s
Het  doel van het  nieuwe woonruim teverdeelsysteem is om  in de regio de schaarse 
woonruim te in de sociale sector zo rechtvaardig mogelijk  te verdelen onder  diegenen die 
daarop zijn aangewezen. Het  doel van deze nota is om  de uitgangspunten op een 
overzichtelij ke manier te presteren, zodat  er draagvlak is voor de verdere uitwerking ervan en 
het  Dagelij ks Bestuur van Holland Rijnland deze kan vaststellen als basis voor de regelgeving. 
 { q>r�v"| y>y8}�~ q q } v t'r
De wet telij ke randvoorwaarden voor het  nieuwe systeem worden op de eerste plaats 
geschetst  in de Huisvest ingwet . Dit  houdt  onderm eer in dat  er in beginsel sprake m oet  zijn 
van vr ije vest igingsm ogelijkheden. De provincie houdt  toezicht  op de naleving van deze wet .  
Daarnaast  geldt  m et  het  oog op staatssteun per 1 januari 2011 de ‘Brusselnorm ’. Dit  betekent  
dat  de corporat ies deze steun m ogen ontvangen, m its zij  m inim aal 90%  van de sociale 
huurwoningen ( tot  de liberalisat iegrens ���"� � ��� ��� �,�����'�����a�8���>�,���8����� ��� �&�8�,�>� �,�8��� �,�e� ���R�,�
met een inkomen tot  ������� �
�Y�)�'�,���!�8�,�  (pr ij speil 2011) . Bovendien is er de Gemeenschap-
pelij ke Regeling Holland Rijnland waarin staat  dat  er een regionale (model)huisvest ings-
verordening wordt  vastgesteld door het  Algem een Bestuur. Die huisvest ingsverordening heeft  
“ slechts bet rekking op het  in gebruik geven van woonruim te als bedoeld in hoofdstuk I I  van 
de Huisvest ingswet”  (en dus niet  op bijvoorbeeld splitsing en ont t rekking van woonruim ten) .  
Tot  slot  leggen we –de groepen vertegenwoordigd in de stuurgroep-  ons zelf een aantal 
randvoorwaarden op. Het  systeem moet :  
• sim pel zijn en uit legbaar zijn. I edereen moet  weten waarom  zaken zijn zoals ze zijn;  
• t ransparant  zijn. Keuzes moeten verantwoord worden, zodat  er geen (schij n van)  

willekeur ontstaat ;  
• zowel voor corporat ies als voor gemeenten en woningzoekenden betaalbaar en eff iciënt  

zij n in de uitvoer ing. 
 � t>t&� ~ u �f�8t } t8r)|:t } q>r�  ~zy>y8} v>u r w
De (concept )nota is gebaseerd op de ‘contourennota woonruim teverdeling’ van de gezam en-
lij ke woningcorporat ies in Holland Rijnland, de nota’s van de huurdersorganisat ies1 en de 
uitkom sten van de discussies naar aanleiding daarvan. Elk voorgenom en beleidsuitgangspunt  
voor het  verdeelsysteem wordt  in de volgende paragraaf toegelicht  en nader uitgewerkt .  
Tevens zijn in de vorm  van stellingen kant tekeningen opgenom en die het  meest  de aandacht  
vroegen. De stellingen worden vervolgens ontkracht . I n de bij lagen wordt  achtergrond-
informat ie gegeven. Eerst  wordt  uitgebreid ingegaan op de achtergrond van een 
woonruim teverdeelm odel (bij lage 1) . I n bij lage 2 wordt  de huidige situat ie in de beide 
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subregio’s geschetst  aan de hand van data. De tekst  uit  deze bij lagen is vr ijwel integraal 
overgenomen uit  de ‘contourennota woonruim teverdeling’ van de gezamenlijke corporat ies. 
Tot  slot  is de sam enstelling van de stuurgroep Woonruim teverdeling opgenom en (bij lage 3) .  
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I n dit  hoofdstuk worden de visie op de woningm arkt , de voorgestelde uitgangspunt en voor 
een nieuw verdeelsysteem en de uitwerking ervan geschet st .  De uitgangspunten kom en voort  
in de wetenschap dat :  
• woonruim teverdeling gaat  over het  koppelen van vraag en aanbod. Daartussen zit ten 

zowel kwant itat ieve als kwalitat ieve fr ict ies:  er zij n te weinig woningen, of niet  de 
gewenste.  Dit  cruciale vraagstuk los je met  verdelingsm aatregelen niet  op, hooguit  
verdeel je de ‘pijn’ anders. De échte oplossing zit  aan de aanbodkant :  de om vang en 
samenstelling van de woningvoorraad, met  nieuwbouw en t ransform at ie als maat regelen. 

• aan de verdeling van woonruim te in ieder geval vereisten in termen van ‘eer lij k en 
rechtvaardig’ m ogen worden gesteld. Als de één een woning kr ijgt , dan kr ijgt  de ander 
hem  immers niet  … De invalshoek van woonruim teverdeling dient  te zijn ger icht  op 
verdelingsmaatregelen die zorgen voor meer verhuisbewegingen. 

• verdelingsmaatregelen de dynam iek op de woningmarkt  wel kunnen belemm eren, m aar 
nauwelijks bevorderen. 

 § u �Yu t
Holland Rijnland kent  één open regionale woningmarkt  in de sociale huursector, waarbinnen 
subregionale en lokale verschillen in vraag en aanbod worden onderkend. Er is keuzevr ijheid 
voor woningzoekenden op basis van een simpel, t ransparant  en rechtvaardig 
woonruim teverdeelm odel. 
 ̈ u  <w,q r w ��©
ª>r� jt8r�t'r�ª u   ~ t }e« u r w,� } u ¬�­� �u r,wq,®°¯ } u �L±8±'r y ©�t'r&² } t'w�u y r q s t ~zy r,u r w,³Oq }e«  	v u ta´,u r,r�t'r�t8s « tSw�t'³�t8t'r� 3t y ©)v tY�8t8s µjv tH³Xq>r�u t }w�t   y t  <�&  ~zy8} v� 3®
Dit  uitgangspunt  wordt  in de volgende vier aspecten uitgewerkt . Op de eerste plaats stoelt  
het  systeem  op één m inimale regionale (model)verordening met  een uitvoer ingsconvenant .  
Eén regionale markt  vereist  dat  alle gem eenten en corporat ies zich aan deze afspraken 
conformeren. Het  voordeel van dit  voorgestelde publiekrechtelij ke systeem  is dat  een 
woningzoekende bij  de bestuursrechter in beroep kan gaan tegen genomen besluiten. Dat  is 
laagdrem peliger dan in het  geval van een pr ivaat rechtelij k systeem  met  een convenant  
waarbij  hij  is aangewezen op de kantonrechter. Bovendien willen we snel en adequaat  kunnen 
inspelen op veranderende omstandigheden op landelij k niveau (bij voorbeeld nieuwe 
wetgeving) ,  maar ook op regionaal en lokaal niveau (specifieke volkshuisvestelij ke 
vraagstukken) . Dat  kan met  een m inim ale verordening. 
 
Eén regionale urgent iecommissie zorgt  ervoor dat  urgent ieregels uit  de regionale 
(model)verordening op dezelfde manier worden toegepast . De stuurgroep geeft  in overweging 
om  ook één regionale bezwaarschr iftencommissie in te stellen zodat  de regels ook op dezelfde 
wijze worden getoetst .  
 
Ten derde wordt  ten m inste 70%  van de vr ij komende woningen aangeboden zonder 
maatschappelij ke of econom ische bindingseisen. I n ieder geval kan iedereen, ook van buiten 
de regio, zich inschr ijven als woningzoekende. 
 
Tot  slot  is in beginsel de reikwijdte van het  toewij zingssysteem zo groot  mogelij k  met  het  oog 
op rechtsgelij kheid en m axim alisat ie van de stur ing op doorst rom ing. Dit  betekent  dat  de 
verdeelregels bet rekking hebben op:  
1. alle sociale huurwoningen van corporat ies tot  de liberalisat iegrens;  
2. woonwagens, standplaatsen en ligplaatsen tot  de liberalisat iegrens. 
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Kant tekening:  
} t8¬�­� <� y r w"t's u � « ­"t'u v « q>r�r,u t,  ~�y8} v t'r�ª>u  <w�t&�:s y  3t'r

.  
• Vij f gemeenten hebben hun bevoegdheden op het  terrein van woonruim teverdeling nog 

niet  aan de regio overgedragen. Dat  kan betekenen dat  zij  afwij kende besluiten nem en op 
basis van hetzelfde advies van een bezwaarschr iftencomm issie.  Gelet  op de ervar ingen 
achten we dit  r isico op rechtsongelij kheid k lein. Maar het  is niet  uit  te sluit en, om dat  de 
overdracht  niet  afdwingbaar is. De stuurgroep dr ingt  er bij  deze vij f  gem eenten op aan 
om  alsnog hun bevoegdheden aan de regio over te dragen. (Een form eel verzoek hiertoe 
zal waarschijnlij k volgen als de ontwerpverordening wordt  vr ijgegeven voor de inspraak) .   

• Daarnaast  is reisafstand voor hoorzit t ingen wellicht  een nadeel als er één bezwaren-
commissie is. Het  is daarom  wenselij k dat  zij  op verschillende locat ies zit t ing heeft .  

• Voor specif ieke woonruim ten zullen (deels)  afwij kende regels gelden. Dat  geldt  
bijvoorbeeld voor woonwagens, studentenwoningen, Miva-woningen (voor m inder 
validen) . Zo horen woonwagens en standplaatsen volgens de Huisvest ingswet  onder 
‘woonruim ten’, maar iem and met  een geschiedenis als woonwagenbewoner  heeft  wet telij k 
voorrang bij  de toewij zing er van. Ook voor studentenwoningen zullen afwij kende 
toewij zingsregels gelden omdat  deze nauwelijks iets toevoegen aan de reguliere voorraad. 

  
Kant tekening:  part iculiere huurwoningen en 

� y ¬�u q s t «>y>y © ~zy r�u r w�t'r « ª>r,r�t8r y>y8« ´ u �Yv } q>w�t'r�q>q>rv tXv y>y8} �&  }ey ³�u r w"®
Sociale huurwoningen van part iculiere verhuurders worden niet  meegenom en omdat  
handhaving van de juiste woningtoewij zing niet  uitvoerbaar wordt  geacht . Sociale 
koopwoningen zij n ( zonder const ruct ies als bijvoorbeeld ‘Koopgarant ’)  last ig voor de 
doelgroep te behouden. Bovendien zij n er, gelet  op de m aximale koopprij sgrens ( �����8�"�+¶,¶,¶,� - -  
v.o.n.) , nauwelij ks woningen te bouwen die een grote toegevoegde waarde hebben voor de 
regionale m arkt . Daarom stelt  de stuurgroep voor om geen regionale toewij zingsregels 
hiervoor op te stellen. 
 ́�®·¯ } �'u ��r)|:t } �Y¬[­,u s s t'r�v tXv,t8t8s ³Oq }e«  jt8r ~ q>q } | y y8} �f©
t8¬�u µju t «   y t ~ u �!�8u r w,�Y´,t8s t8u vXr y v u w�u �&®
Binnen de regionale woningmarkt  verschillen de voorraad en de vraag sterk. Die 
verscheidenheid in woningaanbod en woonm ilieus is een kracht  van de regio, m aar leidt  ook 
tot  verschillende volkshuisvestelij ke vraagstukken. Om recht  te doen aan die verschillen mag 
ten hoogste 30%  worden toegewezen volgens afwij kende, lokale beleidsregels. 
 
Kant tekening ¸ s y8« q s t�  y t ~ u �f�'u r w « q r « q>r,�:t'r)|[q rOq r�v t } t'rH� y r"v t } ´ u r�v u r w y r�r y v>u w�´,t's t'³O³�t } t'r"®

 
Daarom kan toewij zing aan eigen inwoners geen doel op zich zij n.  Lokaal maatwerk is bedoeld 
om  lokale problem en op te lossen waarvoor de regionale toewijzingsregels onvoldoende 
ruim te bieden of te gener iek zij n. Bij  de toepassing dient  de corporat ie vooraf afspraken te 
maken m et  de gemeente over het  doel en de vorm  van het  lokaal maatwerk. Achteraf vindt  
verantwoording plaats.  
Overigens verwachten we dat  de bindingseisen tot  weinig problemen voor woningzoekenden 
zullen leiden. I mm ers, ook in de vr ije markt  zoekt  en vindt  het  merendeel van de 
woningzoekenden (circa 75% ) een woning binnen de eigen gemeente, kern of zelfs wij k. 
 ¬Y®º¹�u t>ª ~ ´ y ª ~ ´�t's y r"t'r y ³»v y y8} �&  }¥y ³�u r,w) jta´�t,| y8} v t } t'r�t'rO�:¬�­�t8t8µ ~zy r�t'r) jt�|:t } ³�u r�v t } t'r"®
Nieuwbouw en t ransform at ie zijn de enige echte mogelijkheden om  schaarste te verm inderen 
en daarmee doorst rom ing te genereren. Daarom dient  dit  te worden beloond. Echter, 
nieuwbouw vraagt  een grote, veelal onrendabele invester ing van lokale part ij en (van corpo-
rat ies en vaak ook van gemeenten) . Het  is wenselij k dat  lokale part ijen zelf de revenuen 
kunnen plukken van hun eigen invester ingen. Dat  kan door de gelegenheid te bieden nieuw-
gebouwde huurwoningen in de sociale sector in eerste instant ie lokaal aan te bieden. De 
lokale corporat ie profiteert  dan van de m ogelij kheid voor huurharmonisat ie van de 
vr ij komende woningen. Ook voor de gemeente is er maatschappelij k rendement , om dat  de 
eigen volkshuisvestelij ke knelpunten worden opgelost .  Bij voorbeeld doordat  door ger ichte 
doorst rom ing een buurt  kan ver jongen. Ook kan de corporat ie weer opnieuw investeren in de 
ontwikkeling en de leefbaarheid van buurten. 
 



 
 
 
 
 
 

    

    

Als we bovendien weten dat  de meeste woningzoekenden zich lokaal or iënteren, kunnen we 
ook effect iever sturen op doorst rom ing. Vanuit  volkshuisvestelij ke doelstellingen kan een 
corporat ie, na overeenstemming m et  de gem eente, deze nieuwbouwwoningen desgewenst  
met  voorrang toewij zen aan een lokaal bepaalde groep huurders die een sociale huurwoning 
achter laten in de regio. Door dit  maatwerk komt  er in de verhuisketen een volgende sociale 
huurwoning voor alle woningzoekenden in de regio beschikbaar. 
 
Kant tekening:  

t } ´,s u �&|:t'r ~ t'u r,u w ~zy r,u r,w�t'r)| y>y8} v t } t&w�u y r,q>q s ~zy r,u r,w'� y t « t'r"v,t y |&t } ®
Dit  probleem is beperkt . I m mers de meeste mensen verhuizen lokaal. Bovendien gaat  het  om 
uitbreiding van het  aanbod door nieuwbouw, dus voor andere woningzoekenden blij f t  
hetzelfde aantal woningen beschikbaar. 
Polit iek wordt  ook regelmat ig aandacht  gevraagd voor starters.  Als nieuwbouw voor starters 
wordt  gerealiseerd, dan mag die lokaal worden toegewezen. Maar dit  is onderdeel van het  
aandeel 30%  lokaal m aatwerk,  om dat  deze t oewijzing de doorst rom ing niet  bevordert . 
 v,® xzy y8} �&  }¥y ³�u r w�u �¼t>t'r�³�u v,v t's y ³½³�t8t } ´ q s q>r �H jt «'} u ��w�t'r y ©)v t ~zy r�u r w�³Xq }¥«  Bt'r�u �¾w�t8t8r�v y t8sy ©��'u ¬�­"®
Gebleken is dat  generieke m aatregelen om m eer doorst rom ing te creëren, zoals voorrang 
voor doorst romers door ext ra punten voor woonwaarde of woonduur,  nauwelijks effect  
hebben. Daarom richten we ons op specif ieke toewij zingsmaatregelen om doorst rom ing te 
bevorderen, som s lokaal som s regionaal ger icht  op een doelgroep of een complex.  
 
Er zijn verschillende redenen om  het  bevoordelen van doorst rom ers,  bijv.  door woonwaarde, 
ter discussie te stellen. Op de eerste plaats is dat  het  effect  van de Brusselnorm  die per 1 
januari 2011 geldt . Met  het  int roduceren van de inkom ensgrens van ���,���+�	�Y� ,  zullen 
financiële overwegingen ( ”Kom  ik nog wel in aanm erking voor een sociale huurwoning?” )  
meer en meer bepalend worden voor de keuze om wel of niet  te verhuizen. Aannemende dat  
huurders met  een duurdere sociale huurwoning gem iddeld m eer verdienen en dus vaker 
beperk ing ondervinden van deze inkom ensgrens, zal woonwaarde als volgordecr iter ium  ter 
bevorder ing van doorst rom ing in kracht  afnemen. Datzelfde zal gelden voor een groot  deel 
van de m ensen met  een langere woonduur en werkcarr ière.  Een tweede reden is dat  het  
volgordecr iter ium  niet  mag leiden tot  (onbedoelde)  voorrang van huurders in de part iculiere 
sector of eigenaren van koopwoningen. Bovendien mag het  volgordecr iter ium  niet  ertoe 
leiden dat  er een com plex en daarom  onbegrijpelij k  systeem ontstaat . Dit  was het  geval bij  
woonwaarde. 
 
Bovenstaande leidt  tot  inschr ij f t ij d als volgordecr iter ium . Dit  wordt  voorgesteld, om dat :   
• Er één en hetzelfde cr iter ium  geldt  voor alle woningzoekenden;  er is dus geen ongelij kheid 

tussen starters en doorst romers. 
• Woningzoekende kunnen zelf goed schat ten wanneer zij  aan de beurt  zijn.  Per woningtype 

of woonkern kan goed worden aangegeven hoeveel inschr ij ft ijd gem iddeld nodig is om  
voor een bepaalde woning in aanmerking te komen. 

• Als gevolg daarvan kan de woningzoekende zijn of haar zoekgedrag hierop aanpassen en 
bewust  k iezen voor een woning of woonplaats waar m inder inschr ij fduur nodig is.  

• Dit  systeem , waarbij  iedereen op zij n beurt  moet  wachten, wordt  door de gem iddelde 
woningzoekende als het  meest  eer lij k (of eigenlij k:  het  m inst  oneerlij k)  beschouwd. 

 
Kant tekening:  

u r �:¬�­ } u ��µ� ju �YvX´,t�| y8} v t }  	v tXv y>y8} �8  }¥y ³Ou r w�­�t>s t'³�q8q s r�u t  3®
 

Dit  is juist , m aar een posit ief effect  van andere volgordecr iter ia ( leeft ijd, woonduur, 
woonwaarde)  is evenm in gebleken.  
 
Kant tekening:

­"ª,ª } v t } �L³Xq « t8r�t8t8r)| y>y8} ´,t'­ y ª v,®
De (meerderheid van de)  vertegenwoordigers van de huurdersorganisat ies m aken een 
voorbehoud m et  bet rekking tot  inschrij fduur als volgordecr iter ium . Zij  zijn van mening dat , 
naast  inschr ij fduur,  woonduur moet  worden vertaald in een vorm  van een ‘verhuisbonus’, om  
de doorst rom ing te bevorderen. De vertegenwoordigers van de huurdersorganisat ies zullen 
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met hun achterban en part ij en in de stuurgroep in gesprek gaan over de voor-  en nadelen van 
de volgordecr iter ia inschr ij fduur en woonduur, en over deze raadpleging terugrapporteren aan 
de stuurgroep. 
 t>®À¿ y ³�u r�³ y w�t8s u � «H} t&w"t's �!²B� y |:t8t's ³ y w�t8s u � «H« t>ª:�8t,| } u �Y­�t'u v,®
De doorst rom ing kan m isschien niet  worden bevorderd, m aar wel worden belem merd door 
veel regels. Daarom zullen geen passendheidseisen naar huishoudensgroot te worden 
gehant eerd. Als inkomensgrens geldt  alleen de Brusselnorm  ( ���,��� �	�Y�"���>ÁB�,�R� �,�BÂb���R�8Ã
onderstaande verm ogensgrens voorgesteld om te voorkomen dat  degenen m et  een laag 
inkomen en een hoog vermogen toch aanspraak maken op een sociale huurwoning terwij l er  
voor hen alternat ieven bereikbaar zij n in de part iculiere huur of koopsector. 
 
Voorgesteld wordt  om als vermogensgrens de formule tweemaal de hogere verm ogensgrens 
uit  de Wet  op de huurtoeslag toe te passen. Dus:  2x ����Ä .301 =  �)Å���� �,¶"��Æ�� -1-2011) . De 
overweging voor deze norm  is de volgende. I n specifieke plaatsen in de regio mag dan wel 
voor circa �  100.000 een redelij ke etage (3 kamers, 60-70 m 2)  te koop zijn, maar in andere 
delen ligt  dat  meer in de r icht ing van ��� ¶�¶�� 000. Ervan uitgaande dat  met  de helft  aan 
contanten het  m ogelij k m oet  zijn om  de andere helft  te lenen, komen we dan tot  een eigen 
verm ogen van circa �o�&¶,¶��+¶,¶,¶���ÇB�,��� �R�&Ãc���aÂb�X�'�,�,�B�8�����&È"�'�'Ã!�8�>�,É¾� ���¼�Ê�&¶,¶�� ¶,¶�¶XÃc�8Ë �����>Ì
rente,  hetgeen resulteert  in een maandlast  van �)���'Í�Î �c�'Ãc��Æc�"�>�^ÏY���>� �,�
hypotheekrenteaft rek) .  
 
Kant tekening:  

q>s s t8t8r �' �q8q r�v t8r)|:t } v } u r w"t'r�³Ou ���:¬�­�u t8r�v taw }¥y  jtaw�t[�'u r,r"t'r"®
 

Echter, ook zonder regels kiest  m en een passende woning. De prakt ij k bij  Woonzicht  leert  dat  
er m aar een zeer klein aantal alleenst aanden verhuist  naar een grote woning. De mogelijk 
negat ieve beeldvorm ing, weegt  onvoldoende op tegen de ger inge aantallen en het  
ingewikkelde toetsingskader (met  aantal kamers en oppervlakte)  dat  moet  worden gebruikt . 
Eventueel kan de m ogelij kheid van passendheidsnormen in de verordening worden 
opgenomen om in te kunnen gr ij pen als een grote m ate van verdr inging blij kt .  
 µ3® ¨�} w�t'r� 3t'r�t8r�´,u �f� y r�v t } tHv y t8s w }¥y tY©
t'r�³ y t  jt'r ~�y8} v,t'rOw�t'­ y s ©�t'r&²�³Xq q } ­�t'´ ´,t8r y>y8« ­"ª>r©�s u ¬�­� jt8r"®
Voorrang in een bijzonder schaarse woningmarkt  moet  te rechtvaardigen zij n. Zij  die echt  zijn 
aangewezen op hulp bij  het  v inden van een woonruim te, m oeten die ook kunnen kr ij gen. 
Bovendien is het  zo dat  aan hoe meer mensen een urgent iestatus wordt  toegekend, hoe 
beperkter het  aanbod is voor hen die regulier zoeken. Als gevolg hiervan worden de 
verhuisbewegingen beperkt  en worden de m ogelij kheden om urgenten te huisvesten ook 
kleiner. Daarom  zal er een zeer beperkte urgent ieregeling m oeten zij n.  
 
Kant tekening:  

¯,t'r�ª } w"t'r� 	­�t8t'µR 
q s s t� �u �[v y ³�t8t8rOw"t's u t'µjv t ~zy r�u r w� jt�|Yu r�v t8r"®
 

Urgent ie is niet  bedoeld voor een wooncarr ière. Woningcorporat ies zullen een urgent  
woningzoekende binnen een nader te bepalen t ij d een aanbod doen, passend binnen zijn 
zoekprofiel. Als deze woning wordt  geweigerd, dan vervalt  de urgent iestatus. 
 w"®·Ð\t, �q8q>r,´ y v>³ y v t8s>�' �q8q� 	q>q>r�v tH´ q8�:u �&®
Het  verdeelsysteem  wordt  gebaseerd op het  aanbodmodel. Dit  is het  m eest  geaccepteerd en 
leidt  tot  de m inste wij zigingen om dat  er nu al in beide subregio’s mee wordt  gewerkt . Hiervan 
afgeleide lot ingmodellen of opt iemodellen worden of als te ingewikkeld of als te weinig 
rechtvaardig ervaren. 
 
Kant tekening:  

s y  3u r w ~zy8} v� 
r,u t, Bª>u  �w�t'�Ys y  jt'r"®
 

Lot ing kan niet  worden uitgesloten, bij voorbeeld omdat  het  onverm ijdelij k is bij  een gelij ke 
inschr ij fdatum. 
 



 
 
 
 
 
 

    

    

Ñ moÒB# ���
Met de genoemde uitgangspunten bereiken we een simpel en t ransparant  woonruim teverdeel-
model.  Dit  heeft  het  voordeel dat  de regeling door  alle corporat ies eenduidig wordt  
geïnterpreteerd en dat  de regeling goed uit legbaar en begrij pelij k is voor de woning-
zoekenden. Als het  volgordecr iter ium  eenvoudig is, zal de uitkomst  van de woonruim te-
verdeling eerder door de woningzoekenden als rechtvaardig worden beschouwd. Voor de 
woningzoekende is het  van belang dat  hij  of zij  haar kansen goed kan schat ten in het  model 
en op basis daarvan keuzes kan maken. 
Als de uitvoer ing zo efficiënt  en effect ief m ogelij k kan plaatsvinden, kan er door corporat ies 
meer geld gestoken worden in de pr imaire taak, het  verhuren van goede, betaalbare 
woningen voor de doelgroep. Tevens vertaalt  dit  zich in lagere kosten voor de 
woningzoekenden.
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Woningcorporat ies hebben conform  de Woningwet  als pr im aire doel het  huisvesten van 
mensen die niet  zelfst andig in hun huisvest ingsbehoefte kunnen voorzien. Daarom is het  van 
belang dat  sociale huurwoningen vooral bij  de doelgroep terechtkom en. Aangezien de vraag 
naar deze woningen het  aanbod verre overst ij gt , is er een verdeelmechanisme nodig die 
rechtvaardig en t ransparant  is.  
 
Wat  rechtvaardig is, wordt  door de polit iek bepaald.  Zo stelt  de Huisvest ingswet  dat  
gem eenten bevoegd zijn om regels te stellen over de verdeling van woonruim te. Deze regels 
dienen dan door de gem eenteraad in een Huisvest ingsverordening te worden vastgesteld,  
nadat  over leg heeft  plaatsgevonden m et  de eigenaren van het  vastgoed. I n plaats hiervan 
kan een gemeenteraad ook besluiten om de woonruim teverdeling bij  overeenkomst  (een 
convenant )  met  de verhuurders te regelen. De afspraken in deze overeenkomst  hebben dan 
dezelfde status als de regels in een verordening. De provincie ziet  toe op de juiste naleving 
van de Huisvest ingswet . 
 
Het  belangrijkste inst rum ent  van de gem eenten in de Huisvest ingswet  is het  verplicht  stellen 
van een huisvest ingsvergunning voor bepaalde cat egorieën woningzoekenden en 
woonruim ten, voor zover dat  voor een evenwicht ige en rechtvaardige verdeling van 
woonruim te noodzakelij k is. Daarmee kunnen zij  hun volkshuisvestelij ke taak invullen. De 
overheid kan de uitoefening van deze bevoegdheid m andateren aan eigenaren van 
woonruim te. I n de prakt ij k worden bevoegdheden vaak gem andateerd aan corporat ies.  
Vanzelfsprekend dient  hierover overeenstemming te zij n met  de bet rokken corporat ies.  
 
Kortom , bestuur lij k kunnen regels ten behoeve van een eer lij ke woonruim teverdeling worden 
vastgesteld en de corporat ies kunnen de verantwoordelij kheid op zich nem en voor de 
uitvoer ing. Daarnaast  zij n er nog part iculiere verhuurders en is er nog een grote markt  van 
koopwoningen. 
 æ y>y r } ª>u ³� 3t,|:t } v t8s u r,w 2�
De regels voor een rechtvaardige woonruim teverdeling vragen om cr iter ia. Deze cr iter ia zijn 
als volgt  onder te verdelen:  
1. ç y t's q� ju r,w �:¬ } u  jt } u q ,  die bepalen of j e in aanm erking kom t voor een huurwoning (bij v. 

economische of m aatschappelij k  binding) ;  
2. è q8�[�Yt8r�v>­"t'u v>�Y¬ } u  jt } u q ,  die bepalen voor welke woning een woningzoekende in aanmerking 

kom t (bijv.  op basis van inkom en of aantal kamers) ;  
3. 

§ y s w y8} v t>¬ } u  jt } u q
,  die bepalen wie eerst  aan de beurt  is als er meerdere belangstellenden 

voor een woning zijn (bij v. woonduur, inschr ij fduur,  woonwaarde of lot ing) ;  
4. 

§ y>y8}e} q>r w �:¬ } u  jt } u q
,  die bepalen welke woningzoekende een ‘bij zonder geval’ is en vanuit  

die hoedanigheid voorrang kr ij gt  op de reguliere woningzoekenden. 
Al deze cr iter ia kunnen door de gemeenten in een verordening worden vastgelegd en zij n in 
grote mate bepalend voor (het  gevoel van)  rechtvaardigheid, t ransparant ie en 
uitvoerbaarheid. De corporat ies hebben er dus groot  belang bij  dat  zij  – vanuit  hun kennis en 
ervaring – hierover m eepraten, om dat  zij  onder voorwaarden de uitvoer ing voor hun rekening 
willen nemen en om dat  in de dagelij kse prakt ij k zij  vooral door woningzoekenden worden 
aangesproken op de gang van zaken. 
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Daarnaast  vraagt  de uitvoer ing om een bepaald m odel, waarvan er grofweg twee in gebruik 
zij n, nam elij k:  
1. 

p\q>r,´ y v>³ y v t
l,  waarbij  het  vr ij komende woningaanbod door de corporat ie wordt  

gepubliceerd en waarop woningzoekenden vervolgens kunnen reageren. Lot ing is feitelij k 
een verbijzondering van het  aanbodmodel;  

2. é ©	 ju t'³ y v t8s
,  waarbij  woningzoekenden hun woonwensen bekend maken en een aanbod 

kr ijgen als er een dergelij ke woning vr ij kom t .  
 æ y r,u r,w'� y t « t'r�v,t8r
Corporat ies hebben met  diverse soorten woningzoekenden te m aken:  
1. De ê r,u t, �ë�� y t « t } � ì ,  die als gevolg van het  systeem zich laten inschr ijven om inschr ij fduur te 

sparen. 
2. De ê �Yt's t8¬: ju t,|:t¾� y t « t } � ì  die alleen willen verhuizen als ze echt  iets beters tegenkomen;  
3. De ê �[r�t8s � y t « t } �,ì ,  veelal j ongeren, die wel snel een woning willen maar niet  per se moeten 

verhuizen;   
4. De ê �f© y t>v&� y t « t } � ì ,  die vanwege een onhoudbare situat ie snel willen verhuizen en m aar 

voor een deel in aanm erking kom en voor een urgent ie, zoals bij v. mensen die als gevolg 
van scheidingen met  grote spoed nieuwe woonruim te nodig hebben m aar die daarvoor 
geen urgent ie verkr ij gen. 

 
Zo wordt  er vaak gesproken over de kansen van starters op de woningm arkt . Starters zijn 
mensen die nog geen woning in de sociale huursector in deze regio bewonen. Maar ook 
starters zij n geen homogene groep. Zij  vallen in ieder geval uiteen in de volgende 
deelgroepen:  
1. í y r w�ta�& <q }  3t } �

,  die veelal nog bij  hun ouders wonen en dus of niet -zoekers of snelzoekers 
zij n;  

2. é ª v t } tS�' �q }  jt } � ,  die vaak m eer tot  de spoedzoekers moeten worden gerekend;  
3. 

Ð\t } �& <q }  3t } �
,  zoals m ensen die na een scheiding weer snel woonruim te nodig hebben en 

dus spoedzoekers zijn;  
4. 

§ q>r�´�ª u  jt'r�v t } t&w�u y �' <q }  3t } �
 (bijv . m ensen die vanwege hun werk naar de regio willen 

verhuizen) , die omdat  ze van buiten komen nog geen enkel recht  hebben opgebouwd. 
 x t ~zy>y r,³Oq }e«  
We schetsen hier hoe de woonmarkt  globaal, vanuit  het  oogpunt  van de sociale huursector, 
werkt . Als alle huurders blij ven wonen in de huidige woning, dan zit  de markt  van de sociale 
huursector volledig op slot . Beweging is dan slechts mogelij k als er nieuwe woningen 
bijkom en of mensen hun sociale huurwoning ver laten zonder een andere te huren. 
Nieuwbouw is slechts beperkt  m ogelij k en tegelij kert ij d vallen er ook woningen af, door 
afstoten (bijv. verkoop)  of door sloop. Een dergelij ke situat ie waarbij  de markt  op slot  zit ,  is 
zeer onwenselij k,  m .n. voor de starters die dan door het  gebrek aan dynam iek niet  aan een 
woonruim te kunnen worden geholpen.  
 
De woonm arkt  dient  als een geheel te worden beschouwd, om dat  m ensen kunnen verhuizen 
van sociale huur naar vr ije sector en van huur naar koop (en v ice versa) . I n bijgaand schem a 
is de totale woonm arkt  schemat isch weergegeven. I n het  schem a wordt  getoond hoe er een 
kans voor een start er kom t , namelij k als er een (bestaande)  woning vr ij kom t  in de sociale 
huursector van de corporat ies.  Het  vr ij komen van een dergelij ke woning gebeurt  als een 
huurder:  
o naar een nieuwbouwwoning verhuist  in de sociale sector;  
o naar een vrij e sector huurwoning verhuist  ( van een corporat ie of van een pr ivate 

verhuurder) ;  
o naar een koopwoning verhuist  ( zowel sociale koop als vr ij e sector) ;  
o naar buiten de regio verhuist ;  
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o gaat  samenwonen;  
o geen woonruim te meer nodig heeft  (o.a. door over lij den of door verhuizen naar een 

verzorgingstehuis) . 
I ndien er als gevolg van een van de eerder genoemde gebeurtenissen een woning vr ij kom t , 
dan is het  bevorder lij k voor de dynam iek als de verhuisketen binnen de sociale huurwoningen 
van de corporat ies zo lang m ogelij k wordt  gemaakt . We willen immers dat  woningzoekenden 
kunnen verhuizen naar een woning die hen op dat  moment  het  beste past .  De 
veronderstelling is dat  hoe meer verhuisbewegingen er zijn, hoe m eer huishoudens passender 
gaan wonen, zowel qua woning als qua verhouding huur/ inkomen. Elke verhuizing van de ene 
naar de andere huurwoning is een stap in de verhuisketen. En de verhuisketen stopt  zodra 
een starter een woning bem acht igt .   
 
Kortom , de sociale huurmarkt  is er het  meeste bij  gebaat  als de corporat ies – zoveel als 
mogelij k en voor zover beïnvloedbaar – hun huurders ver leiden een verant woorde stap te 
maken naar een vr ij e sector huurwoning of een (sociale)  koopwoning. En als daarna een zo 
lang m ogelij ke verhuisketen op gang kom t, waardoor de passendheid van het  wonen binnen 
de sociale huursector toeneem t en vervolgens aan de onderkant  van de sociale huursector 
een geschikte woning vr ij kom t  voor een starter.3  

Tot  slot  w ij zen we er voor de volledigheid op dat  woonruim teverdeling slechts één van de 
taken van corporat ies is. Ze doen veel meer met  en voor de gemeente en de gem eenschap. 
Veel van deze zaken worden jaar lij ks vastgelegd in zogenaam de prestat ieafspraken tussen 
gem eente en corporat ie( s)  als uitvloeisel van gem eentelij ke woonvisies. Tot  die andere t aken 
horen onder m eer:  
o het  bij dragen aan 

æ ³ y ëev y t's �& 3t8s s u r w�t'r"®
 Niet  alleen bouwen en verbouwen corporat ies 

woningen voor bijvoorbeeld senioren of mensen m et  een ( fysieke)  beperk ing. Ook wordt  
geïnvesteerd in de algehele leefbaarheid,  bijvoorbeeld door inzet  van huismeesters of 
realisat ie van m aatschappelij k  vastgoed (bij v. brede scholen, buurthuizen)  en sociale 
samenhang (bij v. buurtbarbecues, st raat feesten, voetbaltoernooien) . 

o huisvest ing van bij zondere doelgroepen zoals statushouders (vluchtelingen) ,  generaal 
pardonners, ex-delinquenten en dak-  en thuislozen. 

o het  bouwen van woningen ( in de sociale sector) .  
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De woningmarkt  van de oude regio Holland Rijnland (de subregio’s Leiden e.o.  en de Duin-   
en Bollenst reek)  en de voormalige Rijnst reek zijn verschillend. De oude regio is duidelij k een 
deel van de Randstad, terwij l de Rijnst reek onderdeel uitmaakt  van het  Groene Hart . Ook zijn 
er bestuur lij ke verschillen:  Holland Rijnland heeft  de woonruim teverdeling voornam elij k 
geregeld via een regionale verordening en de Rijnst reek met  een convenant  tussen regio en 
corporat ies. I n de tabel staan de m eest  relevante verschillen.  
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�De basis van deze tabel is overgenomen uit  het  rapport  : ;=<�>�?A@ B�C D�C >�EFE�GAH.I�JLK�DNM�G�G�>�O�B�C JQP2?8JR<�>TSL<�>U G,VWI.I.>�XYB�C Z�D[G�S%G�X U G�@ C >�E,C >F\]I.@ @ <�> U_^ C `A>�@ <�> U G"> U G ^ C `A>�?"D�X�G�G�Pba  ( jan. 2009), dat  door RI GO in 
opdracht  van Rijnst reekberaad en Holland Rij nland is opgesteld. De tabel is aangevuld met  
gegevens van 2009 (bron:  RI GO) . �
��Er heeft  een gem eentelij ke herindeling (Kaag en Braassem )  plaatsgevonden van twee voormalige 

gemeenten die tot  de verschillende subregio’s behoorden. �
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De bevindingen zij n in het  rapport  “Aansluit ing gezocht ;  een quick scan van de 
woonruim teverdeling in Holland Rijnland en de Rijnst reek” (RI GO, jan. 2009)  als volgt  
samengevat :  

o Er zijn behoorlij ke verschillen qua omvang van de bevolking en woningvoorraad:  
Holland Rijnland heeft  grofweg dr iemaal zo veel inwoners en ook dr iemaal zo veel 
woningen. 

o De samenstelling van de woningvoorraad in de subregio’s vertonen behoorlij ke 
overeenkom sten. 

o I n beide subregio’s is sprake van een behoorlij ke kwant itat ieve en kwalitat ieve 
woningbouwopgave. 

o Het  merendeel van de verhuizingen (circa dr iekwart )  vindt  plaats binnen de 
subregio’s;  verhuizingen tussen beide subregio’s zij n relat ief zeer beperkt . 7  
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De voorraad in Holland Rijnland bestaat  voor circa 61%  uit  koopwoningen (ca. 131.500 
woningen) , 29%  uit  huurwoningen van corporat ies (ca. 61.600) , 10%  uit  huurwoningen van 
part iculiere verhuurders ( ca. 22.500)  (m onitor woningbouwplannen 2010, Holland Rijnland) . 
Het  grootste deel van de voorraad van de corporat ies en een k leiner deel van de part iculiere 
verhuurders bestaat  uit  sociale huurwoningen beneden de huurtoeslaggrens. 
  
De overheid heeft  de m ogelij kheid om  regels te stellen aan de verdeling van part iculiere 
huurwoningen m et  een huurpr ijs tot  de huurtoeslaggrens. Dit  gebeurt  nu nog niet  mede 
vanwege de moeilij ke handhaving bij  toewij zing. De part iculiere verhuurders kunnen echter 
ook bijdragen aan een rechtvaardige verdeling van de sociale voorraad. Het  is wenselij k om  
dit  nader te verkennen, ook al om te voorkomen dat  er bepaalde (com mercieel m inder 
aant rekkelij ke)  groepen worden uitgesloten. anderzijds bedienen de part iculiere verhuurders 
veelal een doelgroep van hogere inkom ens en spoedzoekers die corporat ies niet  kunnen of 
mogen bedienen. 
 
 

                                            
6  Gem iddelde slaagkans =  het  aantal geslaagde gedeeld door het  aantal act ieve woningzoekenden.  
��Binnen de oude regio Holland Rijnland is ook een aantal subregio’s te onderscheiden. Het  

m erendeel van de verhuisbewegingen vindt  ook binnen deze subregio’s plaats. Er is niet  één 
woningmarkt , maar een aantal ontwikkelde deelm arkten. �
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De heer J.  Wienen – portefeuillehouder Ruim telij ke Ordening en Wonen Holland Rijnland 
 � 
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Mevrouw H.I .P. Oppat j a – Alphen aan den Rijn,  gem eenten Rijn-  en Veenst reek 
De heer P.T. van Woensel – Leiden, gem eenten Leidse regio 
De heer A.A.M. van Zelst  – Lisse, gemeenten Duin-  en Bollenst reek 
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De heer H. Al – Stek Wonen, Hillegom -Lisse 
De heer J.  Banga – Wst .  Buitenlust  Oegst geest , Vereniging van Woningcorporat ies Holland 

Rijnland (VWHR)  
De heer R.O.J. van der Laan – Woondiensten Aarwoude, St icht ing Woonm arkt  Rijnst reek 
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Mevrouw Y. Baas – St icht ing Regionaal Huurdersoverleg (SRH)  
Mevrouw C. Nieuwland – Huurdersorganisat ies Rijnst reek 
De heer R. Sm it  -  Federat ie van Huurdersorganisat ies van Leiden en omstreken (FHLO) 
 � #�&�����1.([����#�� #��
De heer V.M.J. Klein – voor het  sam enwerkingsorgaan Holland Rijnland 
De heer T.C.M. Horn – voor de koepels van woningcorporat ies 
De heer J.H. Weevers – voor de koepels van huurdersorganisat ies 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 
 
 
 

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 
Samenwerk ingsorgaan Holland Rijnland 

Schut tersveld 9, 2316 XG Leiden 
Postbus 558, 2300 AN Leiden 

Tel. 071 – 523 90 90 
Fax. 071 – 523 90 99 

info@hollandr ijnland.net  
www.hollandr ijnland.net   


