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Zomer 2017 was een belangrijk moment: voor het eerst hadden gemeente Leeuwarden, de beide woningcorporaties en de huurderskoepels Nieuw Elan en de Bewonersraad laten onderzoeken of de woonlasten plus zorgkosten voor lagere inkomens niet te hoog werden. Uit het onderzoeksrapport "Woonzorgquote in Leeuwarden" kwam als de voornaamste conclusie dat een belangrijk deel van de huishoudens met een inkomen op bijstandsniveau een te hoge WoonZorgquote heeft. (WZE)
In totaal hebben 2.484 (43,5%) van de onderzochte 5.706 huishoudens een WZE die boven de 40% van het netto inkomen ligt. 

Het onderzoek is niet volledig, omdat de gemeente alleen gegevens had van huurders van de corporatiewoningen (waarvan de huren bekend zijn). Men heeft gekeken naar diegenen die maximaal 120% netto inkomsten hadden van het voor hen geldende bijstandsniveau. Een vervolgonderzoek naar huurders tot dit inkomensniveau in de particuliere sector zou ook plaats vinden, maar hierbij is het lastiger aan alle relevante gegevens te komen. Volgens het uitgevoerde onderzoek zit het probleem niet zozeer bij gezinnen, maar vooral bij de een- en tweepersoonshuishoudens en van hen de eenouder gezinnen en dan m.n. bij huren boven de 500 euro.

Wat wordt bedoeld met de Woonzorgquote? De hoofdlijnen: 

Het rapport stelt: "De woonquote is samengesteld uit: huur en servicekosten en gemeentelijke belastingen”
Bij de Woonquote is rekening gehouden met de huurtoeslag.

Het onderzoek stelt: "De zorgquote heeft betrekking op de betaalde premie voor de basisverzekering, deze is voor iedereen wettelijk verplicht." Hierbij is rekening gehouden met de zorgtoeslag.

In dit verband is het van belang dat de AV-Frieso zorgverzekering blijft bestaan, want voor medicijnen vergoedt deze het eigen risico en eventuele eigen bijdragen WMO worden tot 230 euro vergoed.

Het rapport stelt: "De energiequote: de gehanteerde bedragen komen uit het bestand “Energie in beeld 2015”.
Conclusie: voor het eerst sinds jaren is inzichtelijk gemaakt dat er een betaalbaarheidsprobleem ligt voor mensen met weinig geld die in een huurwoning wonen. Zomer 2017 nam de gemeenteraad vervolgens een motie aan waarin werd gesteld dat er "een aanvalsplan" moest komen met maatregelen om iets te doen aan die woonzorgquote hoger dan 40%. Het College van B&W heeft in haar beleid overgenomen dat de woonzorgquote niet hoger dan 40% zou moeten zijn. Er is inmiddels een werkgroep met daarin mensen van beide woningcorporaties, de gemeente en de twee officiële huurderskoepels die maatregelen moet bedenken.
Voor de complete inhoud van het "Onderzoeksrapport woonzorgquote in Leeuwarden" verwijzen we naar het onderzoek zelf. Daarin is ook het nodige cijfermateriaal te vinden.

Oorzaken hoge woonzorgquote: hiervoor is niet één oorzaak aan te wijzen, maar meerdere, waardoor qua uitgaven een opeenstapeling plaats heeft gevonden van diverse stijgende kosten: het jaar na jaar stijgen van de huren, vooral voor de wat duurdere woningen, omdat huurverhogingen in percentages gegeven worden. De vermindering van de huurtoeslag boven de kwaliteitskortingsgrens. De jaar na jaar stijgende zorgpremies plus de bedragen voor het eigen risico en de eigen bijdragen, de vaak hoog uitvallende energielasten door bijv. slecht geïsoleerde huurwoningen plus de jaar na jaar stijgende rijksbelastingen op energie incl. btw over die belastingen. Tevens spelen de ingewikkelde regelingen om bijv. in het kader van het armoedebeleid enig geld aan te vragen een rol, evenals het boete- en sanctiebeleid van Sociale Zaken. In aanmerking nemend dat 13% van de Leeuwarder bevolking laaggeletterd is, is het niet verwonderlijk dat lang niet iedereen die hiervoor in aanmerking komt, optimaal gebruik maakt van de diverse regelingen. Daarnaast speelt ook het grote aantal mensen wat moet leven van een bijstandsuitkering een grote rol. 
Maatregelen zoals het PEL graag zou zien en knelpunten
"Maatwerk" qua huurbeleid bij de corporaties plus een gemeentelijk EBZ-Fonds (Energie- Belastingen- Zorgkosten Fonds) plus een goed kwijtscheldingsbeleid m.b.t. de gemeentelijke belastingen zou samen moeten kunnen leiden tot het terugdringen van de Woonzorgquote tot maximaal 40% van het netto maandinkomen. Dat is het doel van onderstaande twee voorstellen.

VOORSTEL 1: Voor wat de huurcomponent betreft in de woonzorgquote stellen we voor om voor die corporatiehuurders die een hogere woonzorgquote hebben dan 40%, de huren te bevriezen.
Huurbeleid per 1 juli 2018 bij de corporaties: 
Huurverhogingen Elkien per 1 juli 2018: Samenvatting van de tekst op hun website:
- Maximaal toegestane huurverhoging 3,9% (inflatie van 1,4% + 2,5%) voor huurders met een belastbaar jaarinkomen tot 41.056 euro. Huurverhoging door Elkien 1%.

- Maximaal toegestane huurverhoging 5,4% (inflatie van 1,4% + 4%) voor huurders met een belastbaar jaarinkomen hoger dan 41.056 euro. Huurverhoging door Elkien 5%. 

Huurverhogingen WoonFriesland per 1 juli 2018: Gegevens afkomstig van de Bewonersraad:
- contracthuur < streefhuur: inflatie+1,5% (2018) (2,9%)
- contracthuur = streefhuur: inflatie (1,4%)
- contracthuur > streefhuur: 0%

- streefhuur staat op 68% van maximaal redelijke huur (WWS)
- Huursomstijging in 2018 0.9%
Voor de corporaties denken wij qua huurprijsbeleid aan het volgende: 

De corporatie gaat over tot huurbevriezing per 1/7/2019 in de volgende situaties:

U moet in de gemeente Leeuwarden ingeschreven staan.

U huurt zelfstandige woonruimte en u bent de hoofdhuurder/hoofdhuurders.
U hebt een kale/netto hoge huur tot maximaal EUR 710,68/mnd. (zie hieronder) 
U moet in 2018 een laag inkomen hebben gehad.

Dat wil zeggen: u had netto in 2018 niet meer inkomsten dan 120% van het voor u geldende bijstandsniveau.

[N.B.: dat kan alle inkomensbronnen betreffen en is conform het percentage van het gemeentelijke armoedebeleid.]
U had op 31 december niet meer vermogen dan het vrijgelaten bescheiden eigen vermogen volgens de criteria zoals gelden in de bijstand.

Mogelijke uitvoering: (er zijn diverse mogelijkheden denkbaar, PEL denkt aan deze mogelijkheid)

Uw aanvraagformulier is voor 1 maart 2019 ontvangen door de gemeentelijke afdeling belastingen.
Omdat de gemeente een substantieel deel van het Fonds (voorstel 2) zal moeten opbrengen, lijkt het ons logisch dat zij ook zelf de controle uitvoert op de aanvragen.

Op het aanvraagformulier wordt voor invul hulp en eventuele verdere hulp verwezen naar bijv. organisaties als http://amargi.nl/wat-doet-amargi/ en https://www.de voorzieningenwijzer.nl/ Wellicht zouden de twee huurderskoepels hier ook een rol in kunnen spelen en/of het Huurteam.
Op het aanvraagformulier wordt een extra vraag opgenomen, waarin wordt gevraagd of men op vrijwillige basis behoefte heeft aan een gesprek met iemand van de schuldhulpverlening? Bijvoorbeeld om vervolgens te bespreken of een budgetcoach een middel zou kunnen zijn of een andere vorm van hulpverlening? De wijze waarop deze vraag wordt beantwoord heeft geen invloed op toekenning of afwijzing van de aanvraag.                                      De schuldhulpverlening kan samen met deze aanvrager tot de conclusie komen dat een goedkopere woning de oplossing is. De schuldhulpverlening kan daartoe een advies uitbrengen aan de corporatie.
Deze besluit vervolgens aan betrokkene de urgentenstatus toe te kennen op basis van dit advies. Het gaat dan om een "scheef wonen urgentie"  in de zin van "te duur" wonen, maar dus uitsluitend op indicatie van de schuldhulpverlening. Daarnaast zouden de twee huurderskoepels de Bewonersraad en Nieuw Elan hier ook een rol in kunnen spelen.
De corporatie past (verplicht door het Rijk) de huursom benadering toe voor al haar woningen, ook voor de woningen waar huurders wonen die inkomsten hebben tot EUR 41.046,= (grens in 2019 wordt door rijksoverheid aangepast) Binnen de huurwoningen waar huurders wonen met inkomens tot EUR 41.046,=  wordt door een herschikking van huurverhogingen (sommige woningen 0%) bereikt dat voor alle woningen dezelfde huursom de uitkomst is als waarvan de corporatie zonder dit voorstel was uitgegaan.                                                               Stel dat Elkien deze andere berekening had uitgevoerd, dan waren hun huurverhogingen voor huishoudens met maximaal EUR 41046,- inkomsten niet allemaal 1% geweest, maar voor sommigen 0% en anderen bijv. 1,3%.

Dit zou wel betekend hebben dat de huurverhoging voor de overige huurders binnen dit inkomenssegment hoger was uitgevallen. Op deze wijze blijven de geplande huurinkomsten met dit voorstel gelijk aan de huurinkomsten zonder dit voorstel: het kost de woningcorporatie geen cent. 
[Toelichting: de huursom is het totaal aan huurstijgingen, 1,3% in 2017 en 2,4% in 2018. Dit zijn maximale percentages. Bron: https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/huurverhoging/nieuws]
Mogelijke uitvoering: Om te bepalen welke van haar woningen 0% huurverhoging moet krijgen, krijgt de corporatie de formulieren via de gemeentelijke belastingdienst indien EZB-geld wordt verstrekt. (positieve beoordeling) Omdat daar exacte inkomensgegevens op staan, moet aanvrager op het formulier via een handtekening verklaren dat hij/zij toestemming geeft voor het verstrekken van inkomensgegevens aan de gemeentelijke belastingdienst en aan de woningcorporatie. Toestemming is een van de zes grondslagen van de AVG. 

Nieuwe verhuringen: naast de reguliere inkomens-toewijzingscriteria moet bij nieuwe verhuringen ook gekeken worden naar de woonzorgquote: deze mag niet boven de 40% liggen. Zijn daar twijfels over dan vult de corporatie samen met de huurder ook het formulier in om uit te rekenen hoe hoog de woonzorgquote uitvalt. Is deze hoger dan 40% dan kan de gewenste woning niet worden toegewezen.
In dit verband vragen we de corporaties in overweging te nemen te stoppen met de zgn. huurharmonisatie. 

Voorstel: vanaf welke huurhoogte kunt u huurbevriezing aanvragen?

	Aantal personen op uw adres
	Kale (=netto) huur op 1 juli 2018

	1 of 2 personen
	Minimaal de kwaliteits kortingsgrens 2018 voor de huurtoeslag is € 417,34 per maand. Maximaal € 710,68 per maand

	3 of meer personen
	Minimaal de kwaliteits kortingsgrens 2018 voor de huurtoeslag is € 417,34 per maand. Maximaal € 710,68 per maand


                                        EBZ-Fonds (Energie/Belastingen/Zorgkosten Fonds)
Naast maatwerk door de corporaties denken wij dat het zinnig zou zijn om voor huurders die meer betalen dan 40% aan Woonzorgquote, een EBZ Fonds in te stellen voor deze groep mensen, waarbij qua inkomsten een afbakening plaats vindt op 120% van het voor hen geldende bijstandsniveau, qua percentage even hoog als het gehanteerde percentage voor het Leeuwarder armoedebeleid. 
Een uitkering uit het EBZ-Fonds is NIET bedoeld voor de kale huur, maar voor de energielasten, de gemeentelijke belastingen, de (gebruikers) Waterschapslasten, gebruikersdeel Rioolrecht en de zorgkosten. (verplichte Basisverzekering) Dit wordt vastgelegd in een Verordening van de gemeenteraad. Daarnaast kunnen B&W Beleidsregels opstellen. 
Vorm van een vergoeding uit het EBZ-Fonds: het is een financiële tegemoetkoming in de vorm van een forfaitaire onkostenvergoeding in de vorm van een schenking (à fonds perdue) die elk jaar opnieuw moet worden aangevraagd. Juridische toetsing of dit ongewenste invloed heeft op het verzamelinkomen inkomstenbelasting of op de hoogte van de eventuele bijstand is verstandig. 
Aanvraagprocedure: Suggesties: huurder vraagt al dan niet met hulp van derden, zelf aan. Beoordeling: bijv. via gemeentelijke afdeling belastingen. Indien vastgesteld wordt dat een huishouden een woonzorgquote heeft van meer dan 40% wordt het formulier doorgezonden naar de corporatie. Is de verhuurder geen woningcorporatie, dan hoeft niets doorgestuurd te worden. 
Voorlichting: bij het aanvraagformulier zit een toelichting plus een multiple choice schema. Dat geeft aan of het zin heeft om een aanvraag in te dienen. Doel: 
Ten eerste wordt de groep huurders die kan aanvragen, afgebakend, ten tweede wordt d.m.v. het aanvraag formulier bepaald wie van degenen die kunnen aanvragen, een woonzorgquote heeft van meer dan 40%.

Moet het WoonlastenFonds uitsluitend enig geld uitkeren aan huurders van een corporatiewoning? Andere huurders van particuliere verhuurders of beleggers kunnen net zo goed meer dan 40% kwijt zijn qua Woonlastenquote. 
Formeel is dit geld niet bedoeld voor de kale huur, maar om niet op indirecte wijze huisjesmelkerij te subsidiëren, zal hier echter als extra voorwaarde moeten gelden: de huur van de woning mag niet hoger zijn dan de maximaal redelijke huur volgens het Woning Waarderings Stelsel (WWS) ofwel het puntensysteem voor zelfstandige huurwoningen. De maximale grens ligt dus ook hier bij EUR 710,68.
Is de huur hoger dan de maximaal redelijke huur, dan wordt geen Woonkosten tegemoetkoming verstrekt maar wordt de aanvrager verwezen naar de Huurcommissie die eerst de maximaal redelijke huur moet vaststellen waarna vervolgens de verhuurder de huur moet bijstellen. Een vermoeden dat de huur te hoog is, kan door berekening worden vastgesteld door een van de huurderskoepels, of het PEL-klachtenspreekuur. Voor de particuliere markt het Huurteam en ook PEL-Klachtenspreekuur. Vervolgens kan de Huurcommissie worden ingeschakeld om de maximaal redelijke huur exact vast te stellen. Wij zien tevens hier een rol weggelegd voor de gemeentelijke Afdeling Handhaving. Uiteraard geldt een huurbevriezing door de corporaties in dit geval niet.  

Geld voor een EBZ-Fonds (financiële voeding)
De gemeentelijke belastingen bestaan m.n. uit inkomsten OZB, Rioolrecht en precariorechten. De gelden zijn vrij besteedbaar. Voorstel is, dat jaarlijks de Raad op voorstel van B&W vaststelt, dat een klein percentage hiervan wordt geoormerkt t.b.v. het EBZ-Fonds.
Daarnaast nemen particuliere fondsen deel aan het EBZ-Fonds. We denken dan aan die fondsen met (ook) werkgebied gemeente Leeuwarden, die zich m.n. bezig houden met armoedebestrijding.
Ook netwerkbeheerder Liander neemt deel aan het fonds evenals m.n. een aantal energieproviders met veel klanten in Leeuwarden, zoals Essent en NUON evenals Wetterskip Fryslân.

Wanneer wordt een aanvraag voor huurbevriezing en/of een uitkering uit het EBZ-Fonds toegewezen?

De aanvraagcriteria voor huurbevriezing en/of EBZ-Fonds zijn in het voorgaande verhaal aangegeven.                  De toewijzing: de Woonzorgquote ligt hoger dan 40% op het moment van de aanvraag. Huurders van particuliere verhuurders kunnen uitsluitend een aanvraag indienen voor het EBZ-Fonds.  Zoals omschreven geldt daar de extra eis: huur niet hoger dan de maximaal redelijke huur volgens het woning waarderings stelsel. (WWS)

Aanvraagformulier: Is zowel voor het EBZ-Fonds als voor aanvraag huurbevriezing en moet worden ingeleverd bij de gemeentelijke afdeling belastingen. Dit kan zowel op papier als digitaal: op de website van de gemeente staat daarvoor een interactief formulier. Bij het formulier zit een multiple choice schemaatje wat aangeeft of het wel/niet zin heeft een aanvraag in te dienen. 

Betaling uit het EBZ-Fonds: per jaar een eenmalig bedrag. 

Moet er differentiatie qua bedrag plaats vinden op basis van huishoudensvorm? Nee, er is immers in alle gevallen sprake van 1 huur en er wordt bij de berekening rekening gehouden met twee maal kosten voor een basisverzekering bij gehuwden/samenwonenden. De optelsom van alle netto inkomsten minus een aantal uitgaven, bepaalt steeds per huishouden of de woonzorgquote van 40% wordt overschreden. 

Samengevat: we zijn voor een vast bedrag per huishouden. De hoogte van het bedrag brengt het vastgestelde percentage woonzorgquote terug tot 40%. 
VOORSTEL 3: Woonzorgquote omlaag door meer inkomsten.

Naast uitvoering van voorstel 1 en 2 kan voor de huishoudens zonder betaald werk (bijv. WW, bijstand ed.) met een te hoge woonzorgquote, gedacht worden aan het verhogen van de inkomsten door bij de veroorzakers van de hoge woonlastenquote aan te dringen op het meehelpen om voor in elk geval een aantal van hen betaald werk te scheppen. Wel zijn we terughoudend t.a.v. leerwerk-trajecten en werkervaringsplaatsen, behalve indien tevens baangarantie wordt geboden. Immers: zij leveren op zich geen cent extra op. In verband met de komende grote energietransitie denken we vooral aan Liander, Essent, Nuon ed. en daarnaast aan de installatie branche, wat niet uitsluit dat ook woningcorporaties, zorgverzekeraars en waterschappen extra banen zouden kunnen scheppen. (social return-on-investment)
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Bijlage: korte uitleg huurtoeslag

