Housing Allocation and Ethnic Minority Groups: …

1. Introduction

Sinds WO II stijgt het percentage sociale huurwoningen. Meer dan 50% zijn koopwoningen. In de steden worden echter meer huizen gehuurd dan gekocht.

Door de liberalisatie- en decentralisatietrends in de ‘90’s zijn veel steden op het supply model (zie paragraaf 4) over gegaan, zodat de huishoudens een grotere verantwoordelijk en vrijheid hebben.

2.
Theoretical background

Officer discretion = De vrijheid die stedelijke managers hebben bij het toewijzen van woningen.

Er zijn 3 oorzaken van officer discretion:

1. voordelen en stereotyperingen die leiden tot discriminatie bij het toewijzen van woningen. Bij private woningeigenaren kan dit komen doordat ze alleen woningen toewijzen aan mensen die ze kennen (en dus vaak uit dezelfde sociale groep komen). Bij sociale huurwoningen kunnen bepaalde typen woningen aan bepaalde typen huishoudens gekoppeld worden.

2. Er kan geprobeerd worden door bepaalde managers om minderheden te steunen.

3. Er kan geprobeerd worden om conflicten tussen verschillende sociale groepen in een bepaalde buurt te voorkomen.

3.
Housing allocation in the Netherlands:

3 periodes in Nederland:

1. voor WO II: Aan het eind van de 19e eeuw waren de woningcondities erg slecht, vooral in de steden. Door bevolkingsgroei en industrialisatie kwamen er snel meer mensen in de stad. In 1901 werd aan de werkende klasse gedacht door invoering van de Woningwet. (Algemene regels voor woningen en de benodigde juridische en financiële middelen. De grootste verantwoordelijkheid krijgen de gemeenten. Nog geen  huisvestingsbeleid.)

2. tussen ’45 en de vroege ‘90’s: In 1947 kwam de Woonruimtewet. Deze moest de woningen  rechtvaardig en efficiënt verdelen. Het meest belangrijke instrument hiervoor was de invoer van housing permits. Deze geven de gemeenten de mogelijkheden om te controleren of de kandidaten aan de criteria voldoen om een bepaalde woning toegewezen te krijgen. Dit geld alleen voor woningen beneden een bepaalde prijs.

3. vanaf de ‘90’s: In 1993 kwam de Huisvestingswet. Gemeenten mogen kiezen welke door de wet beschreven instrumenten ze gebruiken. Een gebruikt instrument moeten ze formuleren in een huisvestingsverordening. Deze verordening moet speciale aandacht besteden aan huishoudens net een lag inkomen die een woning zoeken door een systeem van housing permits op te stellen. Hierbij zijn 3 criteria belangrijk.

a. De toegankelijkheidscriteria: bepalen welke mensen zich mogen inschrijven. 

b. De passendheidscriteria: bepalen wat voor soort woning een huishouden mag krijgen. 
c. Urgentie- of volgordecriteria: volgordecriteria bepalen in welke volgorde mensen een woning toegewezen krijgen. Door urgentiecriteria kunnen speciale gevallen hoger op de ranglijst geplaatst worden.

4. Houssing allocation: …

Distributiemodel (Breda): Het huishouden geeft zijn karakteristieken en behoeften op en wacht tot ze een offer krijgen. Ze krijgt alleen een offer dat bij haar past. Offers mogen een beperkt aantal keren geweigerd worden. Daarna zou het huishouden weer onder aan de lijst komen.

Er zijn 5 nadelen aan dit model:

1. Veel administratiekosten

2. veel weigeringen die ook administratieve kosten met zich meebrengen. Ook kan dit frustratie opwekken bij huishoudens en kan er een situatie waarbij ze niet meer durven te weigeren.

3. Huishoudens kunnen zich gaan registreren en later pas beslissen of ze wel echt willen verhuizen. Daardoor worden er mensen benaderd die niet echt willen verhuizen en is het systeem  minder effectief.

4. er is een risico van leegstand in gebieden waar een lage vraag naar is.

5. Autoriteiten kunnen discrimineren (als bijvoorbeeld namen Turks lijken, kunnen ze geweigerd worden.

Supply model: ...

· Elke week of 2 weken wordt een krantje gepubliceerd, welke in de hele gemeente (of regio) verspreidt wordt. Hierin worden de sociale huurhuizen (met kort de gegevens en de eisen waaraan een huishouden moet voldoen) die binnenkort vrijkomen vermeld.

· Door een Woonbon in te vullen kan een huishouden hun interesse in een woning aan de gemeente kenbaar maken.

· Bij meerdere aanmeldingen voor een huis, worden de aanmeldingen in een bepaalde volgorde gezet. Bij starters gaat dit vaak om de leeftijd van het hoofd van het huishouden. Bij doorstromers gaat het vaak om de woonlengte in de huidige woning.

· Huishoudens kunnen een woning altijd weigeren zonder consequenties.

· Ook toewijzingen komen in het krantje te staan. (met het aantal reacties op een woning en de eigenschappen van het huishouden dat de woning gekregen heeft).

5. Breda and its distribution model

De stappen in Breda:

1. Een huishouden laat zich registreren

2. Een huishouden maakt een afspraak met de ‘housing officer’. Hierbij worden de wensen besproken.

3. Een huishouden krijgt 2 punten voor elke maand dat zij geregistreerd is. Een starter begint al met 24 punten.

4. Als een woning vrijkomt wordt er gekeken wie de meeste punten krijgt.

5. Er zijn echter nog 3 criteria:

a. De relatie tussen de omvang van het huishouden en de woning

b. De relatie tussen het inkomen en de prijs van de woning

c. Er wordt gekeken of een buurt voor het huishouden leefbaar is en naar de banden met de buurt (inplaatsingsbeleid).

Voor het inplaatsingsbeleid zijn de volgende factoren van belang: banden met de buurt, wooncultuur, afwijkend woninggedrag, families met kinderen, leeftijd.

Het inplaatsingsbeleid heeft de volgende voordelen: minder mutaties van een buurt, minder leegstand en het behoud van een ‘goede’ buurt. Een nadeel is dat de mensen boven aan de wachtlijst (tijdelijk) worden overgeslagen.

6. Eindhoven and its supply model

Eindhoven is om de volgende redenen overgestapt op het supply model.

· De vele weigeringen

· De hoge administratiekosten

· Die grote hoeveelheid tijd en energie dat het distributie model lost.

· Het idee dat consumenten inspraak moeten hebben in wat er met hen gebeurd.

Het model werkt als volgt:

· Een huishouden moet zich registreren.

· Een huishouden reageert op een advertentie uit de wekelijkse krant. (niet meer dan 1 reactie/week)

· Bij meerdere reacties is bij starters de lengte van de inschrijving de belangrijkste factor en bij doorstromers de woonlengte in de huidige woning.

· Er zijn 2 andere belangrijke criteria: de goedkoopste huizen worden aan diegene aangeboden die het laagste inkomen hebben en huishoudens die schulden bij voormalige huiseigenaren hebben of met leden die bekend staan als probleemmakers kan een woning geweigerd worden. Het plaatsingsbeleid in Eindhoven biedt duidelijk minder vrijheid voor de managers dan die van Breda.

· In belangrijke gevallen als slechte medische omstandigheden kan een huishouden de prioriteit krijgen boven alle andere huishoudens

7. Moroccan households looking for a home

In Breda moeten Marokkanen 36 maanden op een huis wachten en Nederlanders 23 maanden. Het relatieve aantal toewijzingen van een woning aan Marokkanen (ten opzichte van het totaal aantal toezeggingen) is echter hoger dan het percentage geregistreerde Marokkanen (ten opzichte van het totaal aantal geregistreerde huishoudens). Deze ongelijkheid kan op 2 manieren worden geïnterpreteerd:

1. Marokkanen hebben geen benadeelde positie op de woningmarkt

2. Marokkanen kunnen sneller dan gemiddeld een woning accepteren, ook bij slechtere aanboden.

Marokkanen in Breda blijken sneller een woning in een achterstandsbuurt te accepteren dan Nederlanders. Dit zou kunnen komen doordat er al veel Marokkanen in deze buurt wonen, maar ook doordat ze zo snel mogelijk een huis willen en het niet uitmaakt waar. De lange wachtperiode van Marokkanen suggereren overigens dat de nieuwe woning van Marokkanen veelal niet hun eerste keuze is.

In Eindhoven zijn 5,5% Turken en Marokkanen. 5,4% Van de woningen die toegewezen worden, worden aan Turken en Marokkanen toegewezen. Ook hier komen de Marokkanen vaak terecht in gebieden waar al veel Marokkanen wonen.

8. The effects of housing allocation models on Maroccans

Sequence criteria: …

Marokkaanse starters in Breda moesten gemiddeld bijna 28 maanden op hun huidige woning wachten. Doorstromers moesten dit 33 jaar. De verklaring hiervoor is dat starters vaak naar  het soort huizen zoeken waarvan er meer beschikbaar zijn, zoals kleine appartementen.

Marokkaanse starters in eindhoven moeten gemiddeld 1 jaar langer wachten dan in Breda.

De wachttijd voor een woning in een gebied met veel Marokkanen was in beide steden veel lager dan in de rest van de stad. (5 maanden verschil bij starters in zowel Breda als Eindhoven en 5 maanden voor doorstromers in Breda).

In Eindhoven wordt door Marokkanen in het algemeen aangegeven dat ze wachttijden voor hun huidige huis normaal vonden, terwijl in Breda vaak negatief wordt gedacht over de wachttijden ondanks dat de wachttijd gemiddeld ongeveer even lang is als in Eindhoven. De verklaring hiervoor is waarschijnlijk dat in Eindhoven voor elk toegewezen huis de wachttijd in de krant vermeld staat, zodat mensen kunnen zien dat hun wachttijd ongeveer even lang was.

Refusals

In Breda wordt heeft 29% van de Marokkanen die een woning toegewezen kregen eerst een andere woning geweigerd. In Eindhoven is dit slecht 18%. In Breda kan dit hoge percentage eraan liggen dat de woonwensen in de 2/3 jaar na de inschrijving veranderd zijn. In Eindhoven is dit getal te verklaren doordat men zoveel kan reageren op woningen als men wil en daardoor kunnen mensen gaan reageren onder het motto: “niet geschoten is altijd mis”. Aan het percentage weigeringen te zien werkt supply model beter.

Housing preferences: … 

In Breda was 45% van de doorstromers en 39% van de starters tevreden met hun nieuwe huis. In Eindhoven waren 25% van de doorstromers tevreden en 69% van de starters. Deze lage tevredenheid in Eindhoven ondanks het zelf uitkiezen van de woning is te verklaren door het feit dat een woning verkrijgen vaak belangrijker is dan het verkrijgen van de ideale woning. Mensen blijken niet als eerste te reageren op een huis dat ze het leukste vinden maar op huizen waarvan ze denken dat ze een grotere kans hebben om het huis ook echt te krijgen. 

Qua tevredenheid is er dus weinig verschil tussen de steden. 

Marokkanen die een woning hebben geaccepteerd in een wijk met veel andere Marokkanen zijn vaak minder tevreden over deze woning. Dit is een indicatie dat de buurten met grote concentraties Marokkanen niet ontstaan doordat Marokkanen bij elkaar willen wonen.

9. Subjectivity in housing allocation

Information and communication

90% van de benaderde Marokkanen uit Eindhoven zegt de manier waarop ze hun woning toegewezen krijgen te begrijpen. In Breda is dit slechts 55%. Dit komt omdat in Eindhoven de eenvoud van het model het mogelijk maakt om de regels elke week duidelijk in de krant af te drukken. Bijna 100% van de gevraagde Marokkanen uit Eindhoven zegt dat ze correct behandeld zijn bij de toewijzing van een nieuwe woning. Dit komt omdat ze in de krant precies kunnen zien wat voor soort huishouden een woning toegewezen heeft gekregen en hoe lang deze heeft moeten wachten. Ook volgens ander onderzoek blijken etnische minderheden zich minder gediscrimineerd te voelen bij het gebruik van een supply model.

Intake interview

Een reden dat Marokkanen vaak zo snel mogelijk een nieuw huis willen hebben, is dat ze vaak een snel groeiend aantal kinderen hebben.

Er zijn geen indicaties dat de vrijheid van de managers in Breda discriminerend gebruikt wordt, maar de mogelijkheid is er wel in het model.

The match between household and dwelling

Woningcorporaties in Breda kunnen het plaatsingsbeleid gebruiken met de volgende doeleinden:

· Een stabiele leefomgeving

· Goed betalingsgedrag

· Goed gedrag in zowel de woning als de omgeving

De volgende criteria worden gebruikt om deze doelen te bereiken:

· Binding met de buurt

· Leefcultuur

· Afwijkend woongedrag. (bijvoorbeeld bekend als probleemmakers)

· Leeftijdsstructuur

Als een woning niet aan een huishouden wordt toegewezen dat boven aan de wachtlijst staat, moet dit huishouden binnen 3 maanden een ander offer krijgen.

10. Conclusion

In Eindhoven lijken Marokkanen slechter af sinds de invoering van het supply model, want in Breda is het relatieve aantal toewijzingen aan Marokkanen hoger dan het relatieve aantal geregistreerde Marokkanen.

Een supply model is objectiever en daarom beter voor steden waar de vraag naar goedkope woningen het aanbod overschrijdt.

