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INLEIDING

Inzicht en agenda voor lokale bestuurders

Voorliggende notitie gaat over de betaalbaarheid van wonen. Een groeiende groep mensen
heeft te maken met te hoge woonlasten. Deze notitie

— geeft bestuurders een indruk van de problematiek en biedt aanknopingspunten om in-
zicht te krijgen in de regionale en lokale situatie: in welke mate en waar (bij welke
groepen mensen en in welke segmenten of gebieden) doen zich problemen voor? Wat
is de achtergrond van de problematiek?

— geeft input voor discussie: een agenda voor lokaal debat. Wat vinden wij betaalbaar?
Welke groepen verdienen aandacht? Wat vinden we van scheefheid? Hoe ver strekt de
rol van de gemeente?

Doel van deze notitie is bestuurders te ondersteunen bij het formuleren van de agenda
voor lokaal woonbeleid, ter voorbereiding van (onder meer) het maken van prestatieaf-
spraken met corporaties. Dat vergt inzicht in de problematiek en opvattingen over priori-
teiten. De middelen van corporaties zijn beperkt, waardoor scherpe keuzen gemaakt moe-
ten worden over de inzet ervan. Bijvoorbeeld: leggen we prioriteit bij nieuwbouw in de
wetenschap dat daarvoor de huren moeten worden verhoogd, of leggen we de prioriteit bij
het matigen van de huren, ook als dat ten koste gaat van nieuwbouw?

Variatie in omvang en aard van de problematiek

Verschillende factoren leiden ertoe dat betaalbaarheid van wonen onder druk staat:

- Het gemiddeld inkomen is gedaald en de doelgroep' in omvang gegroeid. De verwach-
ting is dat, ondanks signalen dat de economie uit het dal klimt, de omvang van de
doelgroep voorlopig niet zal afnemen. De achtergronden hiervan veronderstellen we
als bekend.

— Voor zittende huurders zijn de huren de afgelopen jaren gematigd gestegen. Voor
nieuwe huurders worden de huren fors opgetrokken. Een van de redenen is de ver-
huurdersheffing waardoor de kosten bij corporaties aanzienlijk zijn gestegen.

— In de huursector stromen hogere inkomens uit en lagere inkomens in. Het gemiddeld
inkomen van huurders daalt dus, terwijl de gemiddelde huurprijs juist stijgt.

— De prijzen van koopwoningen zijn gedaald en de rente is laag. Tegelijkertijd zijn de mo-
gelijkheden om een hypotheek te verkrijgen sterk teruggedrongen en worden fiscale
aftrekmogelijkheden beperkt.

— De waardestijging van koopwoningen is stilgevallen, zodat de koopwoning minder een

investering en meer een consumptiegoed is geworden. Dit speelt een belangrijke rol bij
de keuze van mensen om al dan niet een woning te kopen.

De betaalbaarheidsproblematiek die hieruit voortvloeit, wordt in deze notitie nader ver-
kend. Deze factoren pakken overal anders uit. Inkomensplaatjes verschillen per regio en
gemeente, de samenstelling en prijsstelling van de voorraad is in een ontspannen woning-
markt bijvoorbeeld geheel anders dan in een gespannen woningmarkt. De genoemde fac-
toren bepalen in hun wisselwerking de aard van de problematiek en daarmee ook de rich-
ting van zinvol gemeentelijk betaalbaarheidsbeleid.

Huishoudens met een inkomen tot €34.678 (doggraer de sociale huur).
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Gemeenten verantwoordelijk, maar niet alleen

Gemeenten hebben een belangrijke verantwoordelijkheid aangaande het wonen en wor-
den op de betaalbaarheidsproblematiek aangesproken. Artikel 22 tweede lid van de
Grondwet regelt dat de bevordering van voldoende woongelegenheid voorwerp van zorg
van de overheid is. Deze verantwoordelijkheid krijgt nader vorm in de Woningwet en Huis-
vestingswet. In het huidige stelsel wordt aan de verantwoordelijkheid onder andere invul-
ling gegeven door de zorg voor voldoende en betaalbare huisvesting voor mensen met een
laag inkomen neer te leggen bij toegelaten instellingen (corporaties). De positie van toege-
laten instellingen en de relatie met de gemeente is verankerd in de Woningwet en uitge-
werkt in het BBSH. Met de voorgenomen herziening van de Woningwet? krijgen deze bepa-
lingen een wettelijke basis. Op 11 april 2014 heeft het kabinet een brief verstuurd over de
implementatie van de Hervormingsagenda Woningmarkt, waaronder de verandering in het
woningwaarderingstelsel, de huursombenadering, tijdelijke huurcontracten en woningtoe-
wijzing3.

Gezien de verantwoordelijkheid moeten gemeenten zich de komende periode uitspreken
over de betaalbaarheidsproblematiek en samenwerking met derden aangaan voor de aan-
pak ervan. De afhankelijkheden van derden zijn immers groot. Van gemeenten wordt ver-
wacht dat ze afspraken maken met de corporaties over de betaalbaarheid, beschikbaarheid
en kwaliteit van de sociale huurvoorraad. Staan er voldoende sociale huurwoningen? Wor-
den er voldoende betaalbare woningen voor nieuwe verhuur aangeboden? Van gemeenten
wordt verwacht dat ze uitspraken doen over de opgave in niet-DAEB activiteiten en de
verwachting daarin van de corporaties. Gemeenten worden ook aangesproken op verloe-
dering van particulier woningbezit en op het beperken van het energieverbruik. Gemeen-
ten zijn daarbij ook afhankelijk van het rijk, die mede verantwoordelijk is voor de eerder
genoemde 'voldoende woongelegenheid' (zie ook paragraaf 4.9).

Raakvlakken

Deze notitie raakt het thema armoede, dat een bredere context kent. Dan gaat het om ma-
cro-economische ontwikkelingen, werkgelegenheid en inkomensontwikkeling. Zij zijn van
grote invloed op de omvang en het karakter van de problematiek, maar niet te beinvioeden
via het woonbeleid. Deze notitie richt zich op wat op lokaal niveau vanuit het wonen ge-
daan kan worden om de problematiek gericht te verzachten. Het is belangrijk te realiseren
dat de woonlasten doorgaans de grootste kostenpost is voor huishoudens. Te hoge woon-
lasten leidt tot huur- of hypotheekschulden of tot het niet kunnen betalen van andere re-
keningen. Dat heeft impact op de totale bestedingsruimte van huishoudens en dus op de
lokale economie in bredere zin.

Belangrijk in de betaalbaarheid van wonen zijn de kosten voor energie. In deze notitie
wordt aandacht besteed aan het deel van de woonlasten dat aan energie wordt uitgege-
ven. Hoofdstuk 4 gaat kort in op een mogelijke rol van de gemeente hierin. Er is veel in
ontwikkeling om de balans tussen investering en mogelijke besparing op energielasten te
optimaliseren. Dat is een studie op zich, die hier slechts geraakt wordt.

De relatie tussen wonen en zorg wordt nauwer. Dat blijkt later in deze notitie ook waar het
gaat om de woonlasten van 75-plussers. Er komt een nieuwe groep mensen op de reguliere

De Herzieningswet wordt door het huidige kabinet aangepast via een Novelle.
Deze maatregelen zijn niet verwerkt in de beschikbare onderzoeken.
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woningmarkt: mensen met beperking die voorheen een indicatie voor verblijf zouden heb-
ben gekregen, maar nu afhankelijk zijn van een reguliere woning waar begeleiding en/of
zorg geleverd kan worden. Deze ontwikkeling heeft consequenties voor de vraag naar soci-
ale huurwoningen en leidt tot opgaven in aanpasbaarheid van koopwoningen. De conse-
guenties voor betaalbaarheid van wonen zijn nog nauwelijks onderzocht. Inzicht daarin
vergt apart onderzoek (waarbij naast de kosten voor wonen ook gekeken wordt naar de
stijgende eigen kosten voor zorg). Dit thema komt in deze notitie niet verder aan de orde.

Aanpak

Basis voor deze notitie ligt in recent verschenen onderzoeken over betaalbaarheid. Door al
deze notities zijn rode draden getrokken, die zijn aangevuld met enkele inzichten uit het
WoON 2012 (Woononderzoek Nederland). Hoofdstuk 3 gaat in op huur en koop, met die
opmerking dat over de huursector meer informatie beschikbaar is dan over de koopsector
en dat vergelijkbaarheid tussen huren en kopen lastig is (zie 34 voor toelichting).

Deze notitie is tot stand gekomen in gesprek met een begeleidingscommissie, waarin ver-
tegenwoordigers van de G4, G32, Parkstad Limburg en regio Oost Groningen deelnamen.

Leeswijzer

Hoofdstuk 2 schetst kort de context: welke ontwikkelingen bepalen op dit moment vooral
de ontwikkeling van het woonlastenprobleem? Ook geeft dit hoofdstuk een beeld van de
ruimte voor huur en hypotheek van de verschillende inkomensgroepen. Hoofdstuk 3 gaat
in op de problematiek zelf: welke ontwikkelingen zien we landelijk en welke vragen zijn
belangrijk bij het verkennen van de situatie in uw regio en gemeente?

Hoofdstuk 4 gaat in op de agenda voor lokaal beleid, aan de hand van debatvragen.

In de bijlage vindt u een beschrijving van de definities, enkele referentiegegevens, kaarten
met informatie op het niveau van de coropregio’s en factsheets met informatie per inko-
mensgroep.

In de tekst vindt u doorklikmogelijkheden tussen de onderdelen, om inzicht, debat en in-
zoomen op gebieden of groepen te kunnen combineren.
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beschikbaar aanbod als gevolg.

— Met de extramuralisering en transities in het
sociale domein komen nieuwe doelgroepen op
de markt. Deels lage inkomens, afhankelijk van
zorg of begeleiding.

— Beperking huurtoeslag (zie boven).

2. DE CONTEXT
Onderstaand overzicht duidt kort de belangrijkste ontwikkelingen die van invloed zijn op
de betaalbaarheid van wonen. De tabel maakt onderscheid naar huur en koop en naar zit-
tende bewoners en mensen die willen toetreden of verhuizen. Dit schema dient als context
voor de inzichten in hoofdstuk 3. Belangrijk is het verschil tussen zittende bewoners en
toetreders/ verhuizers. Belangrijk is ook de constatering dat de economische ontwikkeling
en de daarmee samenhangende inkomensontwikkeling van grote invloed zijn op het woon-
lastenvraagstuk. Deze ontwikkelingen zijn hier niet verder uiteengezet.
Huur Koop
— Druk op corporatiefinancién, o.m. door ver- — Beperking van de maximale hypotheekrenteaf-
huurderheffing leidt tot verhoging van de hu- trek met 0,5% per jaar tot 38%. Dit leidt tot ge-
ren. leidelijke verhoging van de woonlasten voor
- Dit wordt versterkt door een pleidooi voor mensen met een inkomen boven het maximaal
markthuren (0.a. Wonen 4.0). belastbare inkomen van schijf 1.
» | — Inkomensafhankelijke huurverhoging (in elk ~ Daling marktwaarde woning, met name voor
@ geval tot 1-1-2015) en daarna de huursombe- recente kopers tot onder de hypotheekschuld.
§ nadering: meer ruimte voor (variatie in) huur- Gevolg is pas merkbaar bij moeten verhuizen
3 verhoging bij zittende huurders. Dit leidt tot (zie bij verhuizers) of bij aanvraag extra hypo-
§ stijgende woonlasten, in de eerste periode theek voor verbouwing.
g vooral voor de midden en hogere inkomens. — Stijgende energielasten (over langere termijn
e — Stijgende energielasten (over langere termijn teruggekeken en voorspeld).
bezien en voorspeld). — Fonds voor stimulering energiebesparende
— Beperking Huurtoeslag (zoals recent het verla- maatregelen. Hogere maximale hypotheek is
gen van de bijdrage boven de kwaliteitkortings- mogelijk bij het treffen van energiebesparende
grens). Huurders uit de primaire doelgroep maatregelen.
moeten daardoor een groter deel zelf betalen.
— Druk op corporatiefinancién en pleidooi voor — Strengere hypotheekregels (beperking investe-
markthuren leiden tot verhoging van de huren. ringsruimte voor starters): verplicht aflossen,
— Door huurharmonisatie en verkoop neemt het aanscherping normen hypotheekverstrekking
aanbod sociale huurwoningen af, in het bijzon- en verlaging maximale hypotheek. Dit zal leiden
der de voorraad tot de kwaliteitskortingsgrens tot later starten op de koopmarkt, deels ver-
en de aftoppingsgrenzen. Woningzoekenden uit schuiving van de vraag (al dan niet tijdelijk)
g de primaire doelgroep zien de keuze slinken. naar de huur en een dalende kwaliteitsvraag.
E Met name de betaalbare grotere (ge- — Hogere maximale hypotheek is mogelijk bij het
g zins)woningen zullen schaars worden. kopen van een energiezuinige woning.
i — Huurharmonisatie bij mutatie kan tot gevolg — Dalende huizenprijzen die bovenstaande voor
ﬁ hebben dat mensen verhuizing uit- of afstellen een klein deel compenseren, gecombineerd
§ vanwege de verwachte sprong aan woonlasten. met meer geld voor startersleningen.
=
§ Met een daling van de mutatiegraad en dus - ‘Onder water’-problematiek leidt tot afname

verhuizingen en tot toename schuldproblemen
bij mensen die verhuizing niet uit kunnen stel-
len (o.a. door zorgvraag, scheiding, verandering
werk).
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Wat is betaalbaar voor wie

earch en Advies

Navolgende figuren geven weer wat voor welke inkomensgroepen bereikbare huren en hy-
potheken zijn, rekening houdend met richtlijnen van het Nibud en de NHG. Meer uitleg is
te vinden in bijlage 2.

figuur

2-1 Vereenvoudigde weergave van betaalbare huren (kale huur) per inkomensgroep

1ps mps 1ps
primaire doelgroep

voor hele groep
betaalbaar

secundaire doelgroep

mps 1ps mps
middeninkomens

figuur 2-2 normen huur en koop per inkomensgroep4

1ps mps
hogere inkomens

Belastbaar inkomen (2014)

Nibud-advieshuur

Maximale hypotheek (NHG)

Primaire
doelgroep

Secundaire
doelgroep

Middeninkomens

1 persoon <65: €21.600
Meer pers. <65: €29.325
1 persoon 265: €21.600
Meer pers. 265: €29.400

tot €34.678

tussen €34.678 en €43.000

Minimum inkomen: tot kwali-
teitskortingsgrens (€389)

Maximum inkomen: tot huur-
toeslaggrens (€699)

1 persoon: €550 - €850
Paar z. kinderen: €600 - €700

1 persoon: €850 - €1050
Paar z. kinderen: €700 - €900

1 persoon: max. €70.000
Meer pers.: max. €125.000

max. €148.000

max. €189.000

Vanwege fiscale behandeling is er verschil in belastingdruk bij eenverdieners en tweeverdieners. Dat heeft effect
op de totale bestedingsruimte: die is bij tweeverdieners in dezelfde inkomensgroep groter dan bij eenverdieners.
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INZICHT IN DE PROBLEMATIEK

3.1

Dit hoofdstuk beschrijft aan de hand van inzichtvragen welke groepen in de knel komen.
Dat zijn landelijke inzichten, ontleend aan bestaande onderzoeken. Hier en daar wordt in-
gegaan op verschillen tussen typen gebieden. Tabellen, factsheets en kaarten in de bijlage
geven wat meer achtergrondinformatie. Aan het eind van elke paragraaf treft u een over-
zicht met relevante vragen om te achterhalen hoe het zit in uw gemeente of regio.

Welke huishoudens in de doelgroep komen in de knel? Wat is de trend daarin? Kunnen
woningzoekenden uit de doelgroep nog een betaalbare woning vinden?

Een kwart tot een derde van de primaire doelgroep (factsheet) heeft te hoge woonlasten.

— Een kwart tot een derde van de primaire doelgroep woonachtig in een corporatiewo-
ning, heeft te hoge woonlasten®. Dat betekent dat deze huurders onvoldoende geld
over houden voor andere noodzakelijke uitgaven. Ze moeten bezuinigen op (minimale
bedragen voor) bijvoorbeeld voeding, kleding, vervoer en persoonlijke verzorging. Bin-
nen de primaire doelgroep hebben vooral gezinnen en minima tot 65 jaar relatief vaak
te hoge woonlasten. Dit zijn vooral huishoudens in huurwoningen met een prijs boven
de aftoppingsgrenzen. Echter ook in het segment tot de eerste aftoppingsgrens hebben
veel huishoudens te hoge woonlasten. Dat hangt samen met het gegeven dat gezinnen
uit de doelgroep en de onderkant van de doelgroep (de minima) zijn aangewezen op
woningen tot de kwaliteitskortingsgrens® of net daarboven (link naar figuur 2-2).

— De huurtoeslag (link naar bijlage 3) speelt een cruciale rol in de betaalbaarheid van wo-
nen voor de primaire doelgroep. Naarmate de huur hoger wordt neemt het aandeel
van de huur dat gecompenseerd wordt door huurtoeslag af. Ondanks de huurtoeslag
hebben vooral huishoudens in de primaire doelgroep te kampen met betaalbaarheids-
problemen.

— Er zijn grote verschillen in woonlasten en woonquoten tussen (en binnen) regio’s. De
gemiddelde woonlasten per maand (kaart 10) zijn het hoogst in het midden van het land
(Gooi en Vechtstreek en omgeving Leiden en Den Haag) en het laagst in Groningen en
Friesland. De woonquote is echter ook in Groningen relatief hoog (kaart 8). De regionale

verschillen zijn niet te vatten in een enkele typering, vanwege de variatie aan achter-
liggende factoren (zoals inkomen van huurders, prijsstelling voorraad en energielas-
ten). In Groningen is bijvoorbeeld het gemiddeld inkomen van huurders laag en wonen
midden- en hoge inkomens vaker in een koopwoning. Andersom wordt de lage gemid-
delde woonquote in bijvoorbeeld de regio Zuidwest Gelderland beinvloed door een
groot deel niet-doelgroep huishoudens in de huur. Dat maakt de situatie van de doel-
groep met te hoge woonlasten in die regio niet minder schrijnend.

— Bij de primaire doelgroep zijn de energielasten bijna een derde van de netto woonlas-
ten. Gezinnen hebben gemiddeld genomen de hoogste energielasten. De meeste doel-
groephuishoudens wonen in een woning met label C of D. De doelgroep woont niet va-
ker in een slecht geisoleerde woning dan gemiddeld genomen.

— Van de primaire doelgroep woont ongeveer een kwart in een koopwoning. Daarvan
heeft ruim een derde een woonquote boven de 40%. Daarover meer in par. 3.4.

RIGO, Woonlasten van huurders, 2013
€389 prijspeil 2014
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Woningzoekenden uit de primaire doelgroep kunnen de komende jaren moeilijker een
betaalbare woning vinden door afnemend aanbod in de laagste huurklassen.

— Als een woning vrijkomt voor nieuwe verhuur, kan de huur sterk verhoogd worden.
Binnen de uitgangspunten van het WWS (Woningwaarderingsstelsel waarin aan de
hand van kenmerken van de woning de maximaal redelijke huur wordt bepaald) geldt
bij mutatie immers geen maximale huurstijging. Een corporatie is vrij om daarvoor zelf
—binnen afspraken met de gemeenten- beleidsregels te formuleren (streefhuren). Ge-
volg van deze ontwikkeling is een forse afname van aanbod van huurwoningen in de
laagste huurklassen. Met uitzondering van de regio’s met relatief lage huren, bijvoor-
beeld door een ontspannen markt of door aanwezigheid van veel kleine sobere huur-
woningen.

— De grootste problemen zitten bij verhuisgeneigde gezinnen in de doelgroep en bij mi-
nima. Naast de hoogte van de huur gaat het ook om een kwalitatieve mismatch: de be-
taalbare woningen zullen in toenemende mate klein en sober zijn, of zijn gelegen in
minder gewilde gebieden.

Het aandeel huishoudens in de primaire doelgroep met hoge woonlasten neemt de ko-
mende jaren toe. De huren en energieprijzen stijgen, terwijl de koopkrachtontwikkeling
nog achter zal blijven.

— De omvang van de primaire doelgroep zal de komende jaren toenemen, ondanks sig-
nalen dat de economie weer aan gaat trekken (CPB/CBS) . Deze groei zal in de steden
relatief sterker zijn dan daarbuiten. De ontwikkeling kan lokaal verschillen, samenhan-
gend met onder meer de leeftijdsopbouw en de economische structuur.

— Het aanbod betaalbare huur neemt de komende jaren verder af. De druk om de huren
te verhogen blijft immers onverminderd groot, samenhangend met de spanning op de
corporatiefinancién (o.m. door verhuurderheffing en tegenvallende verkoopinkom-
sten). Stel dat alle huren naar maximaal redelijk gaan, dan zal de sociale huurvoorraad
halveren en zal het aandeel tot de kwaliteitskortingsgrens nihil zijn8. In de praktijk
toppen veel corporaties de huren af op de aftoppingsgrenzen of de huurtoeslaggrens,
rekening houdend met de bereikbaarheid voor de doelgroep. Nu is al zichtbaar dat het
aantal huurwoningen tot de aftoppingsgrenzen fors afneemt en veel sociale huurwo-
ningen in de categorie tussen de aftoppingsgrenzen en de huurtoeslaggrens terecht
komen®. Kaart 6 in de bijlage laat zien wat gemiddeld genomen de ruimte is tussen de
maximaal redelijke huur conform het WWS en de feitelijke huur.

— In diverse krimpgebieden is de voorraad sociale huurwoningen de afgelopen periode
flink afgenomen en wordt gepleit voor verdere reductie ervan met het oog op een
goede balans tussen de totale omvang van de woningvoorraad en de totale bevol-
kingsomvang op termijn. Dit leidt tot een dilemma: de druk op de sociale huurvoorraad
neemt ook in deze gebieden toe en de problematiek doet zich in toenemende mate
voor bij de onderkant van de koopmarkt (zie 3.4). Aanpak daarvan is weerbarstig. Opga-
ven in huur en koop hangen samen en moeten integraal worden aangepakt.

In 2012 behoort ruim 27% van alle huishoudens tot de primaire en 13% tot de secundaire doelgroep. Bron: Wonen
in ongewone tijden, de resultaten van het WoON 2012 (2013)

In 2012 heeft bijna 30% van de totale sociale huurvoorraad een huur tot de kwaliteitskortingsgrens. Rekening
houdend met het optrekken van de huren tot maximaal redelijk, zal dat op termijn 1,7% zijn. Het gaan dan vooral
om 1 en 2 kamerwoningen. Bron: Marktconforme huren en woonuitgaven, OTB i.o.v. De Vernieuwde Stad, 2013
Uit onderzoek van Woningnet blijkt dat de gemiddelde huur van vrijkomende sociale huurwoningen in 3 jaar
(2010-2013) met een kwart gestegen zijn, terwijl het gemiddeld inkomen van nieuwe huurders is gedaald.
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— Voor zittende huurders is de jaarlijkse huurverhoging gemaximeerd. Momenteel kun-
nen verhuurders een inkomensafhankelijke huurverhoging doorvoeren. Dit leidt vooral
tot hogere woonlasten bij midden en hoge inkomens. Per 1-1-2015 wordt dit vervan-
gen door de huursombenadering, waarbij de totale huursom is gemaximeerd en een
grotere variatie in huurverhoging per woning mogelijk is. Dit geeft ruimte om de huur-
prijs sneller in overeenstemming te brengen met de kwaliteit van de woning. Uitgangs-
punten en randvoorwaarden moeten nog worden uitgewerkt. De vraag is wat het gaat
betekenen voor de primaire doelgroep wanneer de totale huurverhoging gelijk blijft en
de inkomens afhankelijke huurverhoging verdwijnt. Krijgt dan ook de primaire doel-
groep te maken met hogere huren?

— In 2012 betaalden huurders gemiddeld €125 per maand aan energie. Uitgaande van de
ramingen van ECN en een gelijkblijvend energieverbruik, zal dit in 2017 stijgen tot 144
euro in de maand®®. De energielasten kunnen worden beperkt door verbetering van
huurwoningen. In het onderzoek Woonlasten van huurders is becijferd dat een bespa-
ring van gemiddeld €18 op de energierekening mogelijk is, als corporatiewoningen met
energielabel Ct/m G conform het Convenant Energiebesparing worden verbeterd tot
label B en alle overige huurwoningen met energielabel D t/m G worden verbeterd tot
label C. De grootste besparing zit bij woningen die nu een F of G label hebben. In welke
mate dit ook leidt tot lagere woonlasten in totaal, hangt af van de huurverhoging na
verbetering. De mogelijke huurstijging als gevolg van extra energielabelpunten in het
WWS, ligt al snel hoger dan de besparing op de energielasten.

Navolgend figuur toont de ontwikkeling van de lasten, waarbij de netto woonlasten be-
staan uit de huur plus servicelasten minus de huurtoeslag plus energielasten.

figuur 3-1 Voorbeeld ontwikkeling woonlasten doelgroep huishouden rekening houdend met
jaarlijkse maximale huurverhoging en stijging energielasten (cf raming ECN)

® huur + servicelasten
over 5 jaar
= huurtoeslag

energie

nu LInetto woonlasten

€-200 €- €200 €400 €600 €800

— Woningzoekenden worden de komende jaren geconfronteerd met beperkte kansen,
langere wachttijden en met gemiddeld genomen fors hogere huren. De woonlasten
van recent verhuisde huurders liggen nu al veel hoger dan de woonlasten van huurders
met een langere woonduur. Dit verschil zal de komende jaren toenemen.

— Veelal wordt ingezet op doorstroming om de kansen voor de doelgroep te vergroten.
De praktijk van harmonisatie bij mutatie vergt echter een scherp debat op dat punt

(Iink naar intermezzo | en debatvraag).

— Alternatieven in de koop en de vrije sector huur zijn gezien de bestedingsruimte (zie
figuur 2-2) voor de primaire doelgroep nauwelijks bereikbaar.

voetnoot

10 RIGO, Woonlasten van huurders, 2013
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Lokaal inzicht en debat

- Hoe groot is de primaire doelgroep in mijn gemeente? Wat is het aandeel minima en wat het aandeel
gezinnen? Welke ontwikkelingen kan ik verwachten in omvang en samenstelling van de doelgroep?

- Hoe woont de primaire doelgroep en hoe willen ze wonen? Hoe groot is de groep woningzoekenden be-
horend tot deze doelgroep? Hoe is die groep samengesteld en wie zijn actief op zoek?

- Hoe groot is de secundaire doelgroep? Waar wonen ze en waar zouden ze willen wonen? Wat is het aan-
bod voor deze groep?

- Hoe groot is de sociale huurvoorraad? Wat is de variatie in prijs en kwaliteit? Wat kunnen we daarin
verwachten gezien het huurbeleid van de corporaties?

- Hoe wordt de sociale voorraad bewoond? Wat is de ruimte door doorstroming?

- Komen er voldoende woningen vrij voor nieuwe verhuur? |Is dat aanbod gevarieerd in prijs of vooral net
onder de huurtoeslaggrens?

—  Watis de ruimte om de huren te verhogen conform het WWS? Wat blijft er bij optrekken van de huren
naar maximaal redelijk, over voor gezinnen in de doelgroep en voor minima?

—  Wat kunnen we zeggen over de energieprestaties van die voorraad? Zijn er concentraties van ‘energie-
armoede’ (lage inkomens in woningen met lage energielabels)?

- Nemen huurachterstanden toe of af? Wat voor huishoudens betreft het?

- In welke mate is sprake van te hoge woonlasten? Wat zijn achterliggende factoren? Bij welke huishou-
dens zijn de woonlasten te hoog en waar wonen die?

—  Zouden we moeten sturen in het verdelen van schaarse goedkope huurwoningen (zie 4.4. 3° vraag) en zo ja
wat zijn dan de consequenties voor andere woningzoekenden?

- Is sprake van scheefheid (4.4, 1° vraag)? Vinden we dat erg? Zien we kansen voor doorstroming (4.4, 2°
vraag)? Wat zijn aantrekkelijke alternatieven voor scheefwoners en zijn die beschikbaar?
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INTERMEZZO |: FAMILIE PETERSEN, EEN GEZIN MET KINDEREN IN DE PRIMAIRE DOELGROEP

DE SITUATIE NU
— Gezin met twee kinderen.

- Woont in een huurappartement, 80 m” in Den Bosch. De kale huur bedraagt €500 en de servicekosten €65
per maand. Ze krijgen huurtoeslag (circa €180/maand)

— Inkomen €23.500 (primaire doelgroep). De hoofdkostwinner kan een nieuwe baan krijgen in Hilversum,
waarbij het inkomen stijgt naar €28.500 (primaire doelgroep).

— De familie Petersen wil dichter bij het nieuwe werk gaan wonen.

WAT GEBEURT ER ALS HET GEZIN BESLUIT NIET TE VERHUIZEN? ZIJN DE WOONLASTEN TE DRAGEN?

— De huidige woning is net betaalbaar, gezien de advieshuren van het Nibud. De huurtoeslag speelt daarin
een belangrijke rol.

— Hoe is dat over vijf jaar? De jaarlijkse verhoging is beperkt tot inflatie plus 1,5%. Uitgaande van 4% per jaar
(2014), komt de huur begin 2019 uit op ruim €600 per maand. Ruim €100 per maand meer dan nu. De huur-
toeslag neemt af omdat het inkomen stijgt.

over 5 jaar
LAnetto huurlasten
nu ® huurtoeslag
! . | . . ! ! | | ® huur + servicelasten
€-200 €-100 €- €100 €200 €300 €400 €500 €600 €700

— Dit gezin moet scherp op de uitgaven letten om andere noodzakelijke uitgaven te kunnen doen.

WAT ZIJN DE OPTIES BlJ VERHUIZING?
Sociale huur: lange wachttijden

— Inde regio rond Hilversum is de druk op de sociale huurvoorraad zeer hoog. Omdat het gezin hier nog niet
stond ingeschreven bedraagt de wachttijd al snel 5 tot 10 jaar voor een woning die in kwaliteit vergelijk-
baar is met de huidige in Den Bosch.

— Een andere huurwoning is voor de familie Petersen duurder dan de huidige (vaak boven de tweede aftop-
pingsgrens, €597). Bij mutatie worden de huren immers vaak sterk verhoogd. Dit is net bereikbaar voor Pe-
tersen met het extra inkomen via de nieuwe baan.

— Cruciaal voor het kunnen betalen van een andere woning zijn de bijkomende kosten, in het bijzonder ener-
gie. Petersen let dan ook sterk op de energiesituatie van de woning en daarmee op de energielasten.

Vrijesector huur iste duur
— Conform de advieshuren van het Nibud is een woning boven de huurtoeslaggrens te duur.
Koop: nauwelijks betaalbaar aanbod beschikbaar

— Het gezin kan met het nieuwe inkomen maximaal €115.000 hypotheek te krijgen (de heer Petersen heeft bij
zijn nieuwe werkgever direct een vast contract gekregen). Er is ook eigen geld nodig. Dat heeft Petersen
niet, maar zijn ouders willen bijspringen.

— Het aanbod koopwoningen in die categorie is in en rond Hilversum zeer beperkt (circa 5% van het te koop
staande aanbod).

— Petersen kijkt ook naar Flevoland, waar het aanbod ruimer is. De heer Petersen zal dan ook moeten reizen
voor het werk, maar minder dan in de huidige woonsituatie het geval is.

— Petersen twijfelt over koop: naast de hogere lasten voor de hypotheek komen er ook veel onderhoudskos-
ten bij, en het risico op waardedaling bij eventuele verkoop binnen tien jaar.

Concluderend: Petersen moet bij verhuizing of meer betalen (waar nauwelijks ruimte voor is) of genoegen
nemen met minder kwaliteit (minder m?, soberder uitrusting of minder gewilde locatie).

EFFECT VAN VERHUIZING OP ANDERE WONINGZOEKENDEN

— Bij verhuizing komt de sociale huurwoning van de familie Petersen in Den Bosch vrij. De kans voor woning-
zoekenden hangt af van de manier waarop deze woning weer op de markt gebracht wordt.

— Wordt de woning verkocht, dan is dat, uitgaande van een prijs tegen de 2 ton een kans voor middeninko-
mens (de bovenkant van deze inkomens groep).

— Wordt de woning opnieuw verhuurd is het een kans voor de doelgroep als de woning onder de huurtoeslag-
grens blijft.
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Wat is de positie van middeninkomens? Wat is het effect van inkomensathankelijke
huurverhoging en is verhuizen een alternatief?

11
12
13

De woonlastenproblematiek is bij de middeninkomens (zie bijlage 6.3) minder omvangrijk
dan bij de doelgroep. Middeninkomens met te hoge woonlasten wonen vooral in de koop
en in de vrije sector huur. Woningzoekende middeninkomens zijn afhankelijk van vrije
sector huur van €700 tot €1.000 of koop met een hypotheek van maximaal €190.000. In
veel gebieden is aanbod in die segmenten beperkt.

— De meeste middeninkomens wonen in een koopwoning (circa 60%). Dit aandeel ver-
schilt sterk per regio. In regio’s met een relatief betaalbare koopsector wonen meer
middeninkomens in een eigen woning (zie kaart 4). Van de middeninkomens in een
koopwoning is ruim een tiende meer dan 60% van het inkomen aan woonlasten kwijt
(hypotheek, energie en lokale lasten). (zie ook 3.4 over de onderkant van de koopmarkt)

— Gezien de beperkingen in hypotheekverstrekking (in voorwaarden en naar omvang) is
een koopwoning beperkt bereikbaar voor middeninkomens. De verwachting is dat me-
de hierdoor de vraag naar middensegment huur de komende jaren toeneemt.

— Middeninkomens in een sociale huurwoningll kunnen geconfronteerd worden met een
huurverhoging van 4,5% (2014, inflatie plus 2%), afhankelijk van de huur gaat het om
een jaarlijkse verhoging met enkele tientjes per maand. In de sociale huur is het aan-
deel middeninkomens met te hoge woonlasten beperkt. Die zijn er wel in de vrije sec-
tor huur, met name in het segment boven de circa €850.

— Middeninkomens die willen verhuizen zijn veelal duurder uit of afhankelijk van aanbod
met minder kwaliteit of in een minder gewild gebied (zie intermezzo 11). Woningzoeken-
den met een middeninkomen zijn afhankelijk van vrije sector huurlz(tussen de €700 en
€1.050 euro) of van koopwoningen tussen de €150.000 en €190.000 (zie figuur 2-2). Het
aanbod in deze segmenten is in veel regio’s beperkt. Kaarten 13 en 14 laten de regio-

nale variatie zien. Vooral in de band Alkmaar-Eindhoven is de keuze gering. Daar zijn
wel relatief veel vrije sector huurwoningen, maar veelal te duur®,

Lokaal inzicht en debat

- Hoe groot is de groep middeninkomens en wat voor huishoudens zijn dat?

—  Waar wonen de middeninkomens in mijn gemeente? Is er sprake van een mismatch gezien inkomen en
woonlasten? Zo ja, waar doet die mismatch zich voor en wat zijn bepalende factoren? Gaat het om te
hoge huren of hypotheeklasten? Is sprake geweest van een inkomensval bijvoorbeeld door baanverlies?

—  Watis het aanbod voor deze groep in de huur en in de koop? Past dat naar omvang en kwaliteit bij de
wensen van deze groep? Wenst deze groep hier vooral een koopwoning of is huur een alternatief?

- Hoe groot is de voorraad koopwoningen bereikbaar voor de middeninkomens? Waar vinden we die wo-
ningen en wat zijn de kenmerken? Hoe verhoudt dat aanbod zich tot de vraag naar omvang en kwaliteit?

- Hoe erg is scheefheid (4.4, 1° vraag)? Kunnen scheef wonende middeninkomens in onze regio een be-
taalbaar alternatief vinden? Helpt de 10% ruimte voor de grootste knelpunten bij de middeninkomens?

Vinden we dat we die ruimte voor deze groep moeten benutten, ook al gaat dat ten koste van de doel-
groep? (4.4, 4° vraag)

- Moeten we middeninkomens stimuleren een woning te kopen (4.7, 2° vraag)? Moeten we verkoop van
huurwoningen daarvoor bepleiten of juist niet? (4.5, 2° vraag)

Landelijk circa 30%, circa 10% woont in een vrije sector huurwoning.
Ten minste 90% van de vrijkomende sociale huurwoningen moeten worden toegewezen aan de doelgroep
Zie ook RIGO i.o.v. Aedes en Woonbond, Tussen Wal en Schip, 2010
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figuur 3-2 Woonquoten in corporatiewoningen naar inkomensklasse en voor de leeftijds-
klassen 65-75 jaar en 75 jaar en ouder

boven 60.000

hoog tot 60.000
middeninkomens
secundaire doelgroep
primaire doelgroep
75+

65-75 jaar

B Woonquote 0-20% B Woonquote 20-40 % m Woonguote 40-60 %
© Woonquote 60-80 % m Woonquote 80-100 %
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INTERMEZZO Il: FAMILIE YILMAZ: STEL MET EEN MIDDENINKOMEN

DE SITUATIE NU
— Stel, in de dertig

- Woont sinds 3 jaar in een twee kamerappartement van 65 m® met een kale huur van €500 en servicelasten
€75. Ze wonen in de regio Alkmaar.

— Gezamenlijk inkomen van €40.000 (middeninkomens).

— Dit stel wil graag groter gaan wonen gezien de kinderwens, bij voorkeur in een eengezinswoning.

IS DE HUIDIGE WONING BETAALBAAR?

— Kijkend naar de advieshuren van het Nibud, dan is deze huur voor huishoudens in die inkomenscategorie
zonder problemen betaalbaar.

— Over vijf jaar is de huur ruim €100 euro hoger. Als de corporatie de inkomensafhankelijke huurverhoging
doorvoert, dan betekent dat een huurverhoging van 0,5% boven de basishuur. Uitgaande van de verhoging
in 2014 betekent dit een huur van ruim €100 per maand meer over vijf jaar. Dit is in termen van de Nibud
richtlijnen voor dit huishouden zonder problemen betaalbaar.

over 5 jaar
Onetto huurlasten
H huurtoeslag

® huur + servicelasten

€- €100 €200 €300 €400 €500 €600 €700

WAT ZIJN DE OPTIES BIJ VERHUIZING NAAR EEN EENGEZINSWONING OF GROTER APPARTEMENT (3 OF 4 KAMERS)?
Sociale huur nauwelijks toegankelijk

— De familie Yilmaz komt met dit inkomen nauwelijks meer in aanmerking voor een sociale huurwoning om-
dat maximaal 10% van het vrijkomend aanbod per jaar kan worden toegewezen aan huishoudens buiten de
doelgroep.

Vrije sector huur: beperkt aanbod in voor dit stel bereikbare prijsklasse

— Rekening houdend met de gewenste gezinsuitbreiding (en de daarbij komende extra lasten), kan de familie
Yilmaz een huurwoning tot maximaal €850 betalen.

— In de regio behoort slechts circa 3% van de woningvoorraad tot deze categorie (link kaart 13) en komen er
jaarlijks mondjesmaat huurwoningen in deze huurklasse vrij. Het aantal woningzoekenden met een mid-
deninkomen is vele malen hoger. De vrijkomende woningen zijn wel bijna allemaal eengezinswoningen.

Koop is een alternatief

— De familie Yilmaz kan een hypotheek van maximaal circa 189.000 euro krijgen en dient daarbij ook gesp-
aard te hebben aangezien de hoogte van de hypotheek maximaal 104% (in 2014, afnemend tot 100% in
2018) mag bedragen.

— In deze regio is het aanbod koopwoningen in deze klasse ongeveer een derde van het totale aanbod. Dit
lijkt op het eerste oog voldoende. Yilmaz ondervindt wel veel concurrentie van hogere inkomens.

Zowel voor het verhuizen naar een huurwoning als naar een koopwoning geldt dat het stel hogere woonlasten
zal krijgen. Alleen bij echte vooruitgang in ruimte, is verhuizen voor Yilmaz aantrekkelijk.

LIGGEN HIER KANSEN VOOR DOORSTROMING?

— Het stel Yilmaz heeft een middeninkomen en behoort daarmee tot de groep waarvan beleidsmatig vaak
wordt gehoopt dat deze doorstromen naar een duurdere woning. Daarmee komt een sociale huurwoning
vrij die —mits de huur niet te sterk verhoogd wordt- een kans biedt aan een huishouden uit de doelgroep.

— Een deel van de midden inkomensgroep kan een middeldure huurwoning betalen, met grote verschillen
naar inkomen (aan de onderkant of bovenkant van de definitie van middeninkomens) en huishoudenssa-
menstelling (zie figuur 2-2). Aanbod in bereikbare segmenten voor deze groep is in veel regio’s beperkt
(link kaarten 13 en 14). Doorstromen zal alleen gebeuren bij aantrekkelijke alternatieven (meer kwaliteit,
in verhouding met de hogere prijs). Bij koop moet rekening gehouden worden met extra middelen voor
noodzakelijk onderhoud.
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Krijgen ouderen te hoge woonlasten als er aanpassingen nodig zijn?

14
15

Ouderen hebben minder vaak te hoge woonlasten dan huishoudens tot 65 jaar. Proble-
men doen zich met name voor bij ouderen die moeten verhuizen naar een aangepaste
woning.

— Veel ouderen bewonen een koopwoning en gezien de woonsituatie van de groep 55-65
jarigen, mag verwacht worden dat dit aandeel verder toeneemt. Een groot deel van de
ouderen heeft de hypotheek geheel of gedeeltelijk afgelost en beschikt over een aan-
zienlijk vermogen in de woning. Oudere eigenaar bewoners zijn doorgaans maar een
klein deel van het inkomen aan woonlasten kwijt. Oudere kopers willen meestal niet
verhuizen. Ze kijken eerst in welke mate de eigen woning aan te passen is en zorg en
diensten daar geregeld kunnen worden. Bij verhuizen kan vermogen worden benut.
Desondanks is in de praktijk de stijging van maandlasten (bij verhuizing naar huur) een
remmende factor.

— Dit ligt genuanceerder in zeer ontspannen woningmarkten, waar ook veel ouderen met
een laag inkomen (behorend tot de doelgroep) in een koopwoning wonen (intermezzo
). Deze ouderen kunnen de huidige woning niet verkopen, of in elk geval niet voor
een prijs die nodig is om bij verhuizing naar een aangepaste woning de hogere woon-
lasten en de kosten voor benodigde zorg te kunnen betalen. Deze mensen kunnen het
zich niet veroorloven te verhuizen zonder verkoop van de huidige woning, ook niet als
die noodzaak er wel is vanwege gezondheidsproblemen.

— Ook oudere huurders hebben minder vaak te hoge woonlasten dan huurders tot 65
jaar. Dat hangt samen met onder meer de gemiddeld langere woonduur en met de
ruimere huurtoeslag. Ook de oudere huurders krijgen te maken met hogere huurstij-
gingen. Ouderen kunnen echter meer huurtoeslag dan gemiddeld ontvangen, waardoor
de netto stijging minder fors is dan bij jongere huurders (zie intermezzo I11).

- Dit beeld verandert bij verhuizing naar een aangepaste (duurdere) woning**. Omdat
deze woningen vaak duurder zijn, neemt het aandeel ouderen met te hoge woonlasten
iets toe. Naarmate de leeftijd vordert is een dergelijke verhuizing vaker aan de orde:
van de huurders van 65-74 jaar woont 12% in een vorm van verzorgd wonen, wonen
met diensten, ouderenwoning of ingrijpend aangepaste woning. Bij huurders van 75
jaar en ouder ligt dat op 30%. Bij eigenaar-bewoners is dat aandeel veel Iagerls.

Lokaal inzicht en debat

- Hoe wonen de ouderen in mijn gemeente en is er sprake van te hoge woonlasten?

- Is er ruimte om eigen woningen aan te passen en zijn betaalbare alternatieven voorhanden op het mo-
ment dat dit nodig is? Waar doen zich problemen voor?

—  Waar wonen de toekomstige ouderen? Wat betekent dat voor de opgaven de komende 10-20 jaar?
—  Wat is het aanbod geschikte woningen en hoe zijn deze geprijsd?

- In welke mate willen we inzetten op doorstroming van deze groep (4.4, 2° vraag)? Wat betekent dat voor
de kwaliteit en de woonlasten voor de ouderen en wat levert het op voor nieuwe woningzoekenden? Is
dat enig maatwerk waard?

SCP&CBS, Armoedesignalement 2013
ABF, Woonuitgaven huurders en eigenaren bewoners, 2013
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INTERMEZZO |1l FAMILIE OUD: STEL VAN BOVEN DE 65 MET EEN ZORGVRAAG

DE SITUATIE NU
— Stel van 67 en 68 jaar. Mevrouw Oud is zorgbehoevend.

— Woont al 30 jaar in een eengezins koopwoning van 100 m’ met WOZ waarde van ongeveer €115.000. De
woning is in goede staat. De woning ligt redelijk ver van het centrum, ergens in Zuid-Limburg.

— Belastbaar inkomen van circa €23.000 per jaar (primaire doelgroep).

— Het stel moet gezien de zorgbehoefte verhuizen naar een gelijkvloerse huurwoning nabij voorzieningen.

ONTWIKKELING WOONLASTEN ALS HET STEL BESLUIT NIET TE VERHUIZEN

— Het stel Oud heeft de hypotheek nagenoeg afbetaald en daarmee beperkte woonlasten. De hypotheeklas-
ten nemen de komende jaren verder af. De energielasten zullen toenemen, maar de lastenstijging is goed te
dragen.

— Knelpunt zit vooral in de organisatie en bekostiging van zorg voor mevrouw Oud.

— Ter vergelijking: de zus van de heer Oud woont met haar man in een huurwoning en is ook minder goed ter
been. Zij huren een eengezinswoning voor €450 met €25 servicelasten. Ze krijgen ongeveer €190 euro huur-
toeslag en kunnen mede daardoor deze woning prima betalen.

— Dit stel krijgt maximaal de basishuurverhoging. Uitgaande van die voor 2014 (4%) stijgt de huur de komen-
de 5 jaar met bijna €100 per maand. Dit wordt deels gecompenseerd door stijging van de huurtoeslag,
waardoor de woning betaalbaar blijft.

over 5 jaar

LInetto huurlasten

® huur + servicelasten

® huurtoeslag

€-250 €-150 €-50 €50 €150 €250 €350 €450 €550

WAT ZIJN DE OPTIES BIJ VERHUIZING NAAR EEN AANGEPASTE HUURWONING?

— Het stel Oud komt in aanmerking voor een sociale huurwoning. De huur van een aangepaste woning in dit
gebied ligt al snel tussen de €600 en €699. Dat betekent een forse stijging van de maandlast naast de toe-
nemende kosten voor zorg voor mevrouw Oud. Huurtoeslag is niet aan de orde, omdat na verkoop het stel
over eigen vermogen beschikt.

— Het stel Oud is bereid vermogen dat vrij komt bij verkoop in te zetten om deze lasten te kunnen dragen (al
moeten ze daarover nog wel de discussie met de kinderen aan). Probleem is echter dat de huidige woning al
lange tijd te koop staat. Het stel ondervindt heel veel concurrentie: er staan veel woningen te koop en de
vraag is beperkt.

— De heer Oud is in gesprek met de corporatie om een afspraak te maken over aankoop van de woning van
Oud in combinatie met huur door Oud van een appartement van deze corporatie.

— De zus van de heer Oud heeft een gelijkvloerse woning aangeboden gekregen nabij voorzieningen in een
redelijk nieuw complex. De kale huur is €670, de servicekosten zijn €50. Zij kan voor deze woning ruim €300
huurtoeslag krijgen. Dat maakt de woning betaalbaar, maar de sprong in woonlasten (circa €130 netto per
maand) vindt ze wel groot.

EFFECT VAN VERHUIZEN OP ANDERE WONINGZOEKENDEN:

— Verkoop van de huidige woning is bij kopers die willen doorstromen in een ontspannen markt vaak het
struikelblok. Vermogen kan ingezet worden, mits verkocht tegen een redelijke prijs.

— De zus van de heer Oud is een typisch huishouden dat vaak wordt gezien als mogelijke doorstromer. Het
type woning waar zij nu woont, is zeer populair en de gemeente wil de kansen voor jonge gezinnen vergro-
ten. Ook in deze ontspannen woningmarkt is de vraag naar (eengezins) sociale huurwoningen nog steeds
groot (en groeiende). Een koopwoning brengt risico’s mee en de huurwoningen zijn vaak beter onderhou-
den. Als de huur echter dicht tegen de huurtoeslaggrens aan komt, treedt concurrentie met de koop op. In
deze regio is het aanbod eengezinskoopwoningen met een prijs lager dan €150.000 immers groot.

— De sprong in woonlasten is voor deze huishoudens doorgaans groot. Voor ouderen in de doelgroep wordt
dit deels (maar zeker niet geheel) gecompenseerd door huurtoeslag.

— Verhuizing kan een keten verhuizingen op gang brengen. Hoe lang die keten is en wat voor woningen vrij
komen, verschilt sterk per woningmarkt. De gemiddelde verhuisketen in Nederland is 2,3 verhuizingen.
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Komt de onderkant van de koopmarkt in de problemen? Is er risico op verpaupering?

Eigenaar bewoners hebben minder vaak hoge woonquoten. Problemen doen zich met
name voor bij huishoudens met een beperkt inkomen in kwalitatief slechte woningen.

— De situatie van huurders en kopers wordt vergeleken via de woonlasten, de inkomens
en woonquoten. Dit is echter geen zuivere vergelijking vanwege de grote verschillen in
aard van de markt. Kopers lossen af, dat wordt meegenomen bij de woonlasten. Daar
staat vermogensvorming tegenover. Kopers lopen vermogensrisico: een woning kan
ook minder waard worden. Onderhoudskosten worden niet meegenomen in de woon-
uitgaven, behalve als deze via de hypotheek zijn gefinancierd. Bij huurders is dat ver-
disconteerd in de huur voor zover dit het verhuurdersdeel betreft.

— Over het algemeen hebben eigenaar bewoners minder vaak heel hoge woonquoten
dan huurders. De gemiddelde woonquote'® van eigenaar bewoners (25%) is lager dan
die van huurders (36%). Dit komt vooral omdat het gemiddelde inkomen van eigenaar-
bewoners bijna twee keer zo hoog is als dat van huurders (2012). Dat verschil is de
laatste tien jaar groter geworden. Hogere inkomens kunnen minder terecht in de huur
en voor lage inkomens is de koop minder goed bereikbaar. De scheidslijnen zijn scher-
per geworden.

— De woonquote bij kopers neemt af naarmate het inkomen hoger ligt, maar ook naar-
mate de leeftijd stijgt. Vooral de kopers tot 35 jaar hebben hoge woonquoten. Hoge
woonquoten kunnen verschillende oorzaken hebben. In gebieden met veel dure wo-
ningen ligt de woonquote niet per definitie hoger. Dat houdt dan verband met het rela-
tief hoge inkomensniveau in die regio’s. Ook in regio’s met een relatief goedkope
koopvoorraad zien we hoge woonquoten. Een relatief laag algemeen inkomensniveau
en/of een groot aandeel lage inkomens in de koop zijn daar verklaringen voor. Voor-
beeld is Noordoost Groningen. Woonquoten zijn relatief hoog in gebieden waar veel
woningen recent verkocht zijn, bijvoorbeeld in de New Towns waar veel nieuwbouw is
gepleegd (zoals zichtbaar in Flevoland). Voorgaande laat zien dat er geen eenduidig
beeld is te schetsen per type landsdeel. Meerdere factoren spelen een rol waardoor
ook binnen regio’s grote variatie voor komt.

— Bij de doelgroep en middeninkomens in een koopwoning, zien we een relatief groot
deel (een tiende tot een vijfde) met hoge woonquoten (zie figuur 3-3). De groep eige-
naar bewoners tot een middeninkomen wonen het vaakst in een woning met een label
D of E. Huurders uit dezelfde inkomensgroepen bewonen het vaakst een woning met
energielabel C of D. Veel woningcorporaties zijn al bezig met het treffen van energie
bezuinigende maatregelen. Voor eigenaar bewoners met een relatief laag inkomen zijn
deze maatregelen moeilijk betaalbaar of krijgen geen hoge prioriteit.

figuur 3-3 Eigenaar bewoners per woonquoteklasse drie inkomensgroepen (bron: WoON 2012)

16

Eigenaar bewoners Primaire doelgroep Secundaire doelgroep Middeninkomens

Woonquote 0-20 % 20% I 38% 32%
Woonquote 20-40 % 24% I8 40%) 54%
Woonquote 40-60 % 17% | | 11% 10%
Woongquote 60-80 % 6% [ 4% 2%
Woonquote 80-100 % 13% [: 7% 10%

Netto huur / hypotheeklast, energie
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— In combinatie met onderhoudsachterstand kan dit tot verpaupering leiden. Deze
huishoudens hebben immers beperkt middelen voor onderhoud en renovatie en dit
zijn vaak de eerste posten waarop wordt bezuinigd. Een scherp beeld van kwalitatieve
achterstanden in de woningvoorraad is er niet. Een inschatting van Platform31*’is dat
circa 20.000 eigen woningen van slechte kwaliteit zijn en nog eens 300.000 van matige
kwaliteit. Slecht betekent dat een woning nog wel bewoonbaar is, maar ernstige te-
kortkomingen kent die het wooncomfort verminderen en de algehele staat van de wo-
ning aantasten. Herstelkosten liggen minstens op €20.000 euro.

— De grootste onderhoudsachterstanden in de particuliere voorraad doen zich voor in
dorpen en steden met minder dan 30.000 inwoners, samenhangend met de ouderdom
van de woningvoorraad en het aandeel eigen woningbezit.

— De beschikbare inzichten zijn slechts schattingen. Het is belangrijk lokaal en regionaal
een beeld te vormen van de achterstanden. De problematiek zal immers zeer gediffe-
rentieerd zijn en verschillen in aard (inkomen, ouderdom woning, afzetbaarheid wo-
ning, fundering, monumenten enzovoort).

Er zijn wijken uit de jaren 80 waar veel mensen met een beperkt inkomen wonen en
waar de leefbaarheid onder druk staat (bijvoorbeeld in zogenaamde New Towns als Le-
lystad of Zoetermeer).

Eenzijdige oude wijken met een concentratie van lage inkomens, hoge energielasten en
verpaupering, deels door slecht functionerende VvE’s, deels door gebrek aan geld.
Krimpgebieden waar geen (nieuwe) eigenaar te vinden is voor te koop staande wonin-
gen waar huidige eigenaren niet meer in kunnen of willen investeren. Monumenten in
deze gebieden waarvoor datzelfde geldt.

— Bij het afsluiten van een nieuwe hypotheek wordt niet of nauwelijks gekeken naar de
vraag of het inkomen toereikend is om niet alleen de hypotheek te kunnen betalen,
maar ook de bijkomende kosten voor onderhoud of verbetering. Aanvullende hypo-
theek voor verbetering is met de strengere normen nauwelijks haalbaar'® Of een huis-
houden in de koop met betaalbaarheidsproblemen een alternatief heeft, hangt af van
de afzetbaarheid van de huidige koopwoning (zie intermezzo 1V).

Lokaal inzicht en debat

—  Waar vinden we concentraties van lage/midden inkomens in oude koopwoningen? Wat voor type huis-
houdens wonen daar? Doen zich problemen voor en zo ja op welk gebied? Is sprake van structureel laag
inkomen, onderhoudsachterstanden, leefbaarheidsproblemen, energiearmoede, vergrijzing?

—  Wat is de markt voor goedkope koopwoningen? Is er nog vraag naar goedkope (klus-) woningen?

—  Wat is het aandeel energie in de woonlasten? Waar liggen de grootste knelpunten in energielasten, in
het bijzonder in combinatie met een laag inkomen?

- In welke situaties vinden we onderhoud van koopwoningen ook een gemeenschappelijke verantwoorde-
lijkheid (4.6, 3° vraag)? Wat beschouwen we als ondergrens en naar welke aspecten kijken we dan?

- Wat zou in onze ogen gemeentelijke bemoeienis rechtvaardigen (4.6, 3° vraag)? Welke effecten willen
we daarmee bereiken?

De kwaliteit van de Nederlandse woningvoorraad: feiten, cijfers en trends, Tijdschrift voor de Volkshuisvesting 6,
2013 en Verbetering van particuliere woningen: ook in de toekomst een gemeentelijk belang, TUD, okt. 2013

Zie ook Platform 31, Nieuwe oplossingen voor slechte woningkwaliteit, Advies Kenniskring Particuliere Woningver-
betering
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INTERMEZZO |V: FAMILIE DE WIT, GEZIN IN SECUNDAIRE DOELGROEP IN EEN KOOPWONING

DE SITUATIE NU
— Gezin met twee kinderen (tieners).

— Woont 5 jaar in een koopwoning uit de jaren '60 in Tilburg. De woning is klein, hokkerig en slecht
geisoleerd (label F). Er is sprake van achterstallig onderhoud.

— Het gezinsinkomen ligt net onder de €34.000 per jaar (secundaire doelgroep).
— De ingeschatte verkoopwaarde van de woning is +€125.000. De hypotheek ligt daar boven (€135.000).

— Het gezin wil verhuizen naar een beter geisoleerde woning (eventueel een huurwoning) om de woon-
lasten en/of het risico te beperken.

ONTWIKKELING WOONLASTEN ALS HET GEZIN BESLUIT NIET TE VERHUIZEN
— De woonlasten (circa €450 netto hypotheeklasten en €155 energielasten) zijn voor dit gezin haalbaar.

— Hoe is dat over vijf jaar? Ook de komende vijf jaar zullen de lasten bij gelijkblijvend inkomen draag-
baar zijn. De beperking van de hypotheekrenteaftrek met 0,5% per jaar tot maximaal 38% treft dit ge-
zien niet. De gemiddelde maandelijkse energierekening van De Wit bedraagt zo’n €155. De heer De
Wit heeft berekend dat de energielasten de komende vijf jaar voor een woning met label F met €20
tot €30 per maand zullen toenemen. Dit is te dragen.

— Knelpunt zit in het gebrek aan middelen voor onderhoud en renovatie. Een echte verbetering kost al
snel €20.000. De middelen daarvoor heeft het gezin niet en extra hypotheek is niet mogelijk. Ook met
enige zelfwerkzaamheid is woningverbetering financieel niet haalbaar. Daarbij twijfelt de heer de Wit
sterk gezien de ligging van de woning (minder populaire buurt): als we over enkele jaren alsnog willen
verhuizen, halen we de investering er dan wel uit?

WAT ZIJN DE OPTIES BlJ VERHUIZING?
Koop: financieel lastig gezien de restschuld

— Bij verkoop blijft het gezin met een restschuld zitten van circa €10.000. Het gezin heeft wel wat gesp-
aard, maar niet voldoende om de restschuld direct af te lossen. Een alternatieve woning die beter is
of in een betere buurt staat is daarmee niet bereikbaar.

Vrije sector huur te duur

— Gezien de richtlijnen van het Nibud voor een gezin met kinderen is een huurwoning in de vrije sector
te duur.

Sociale huur lange wachttijd

— Dit gezin kan in aanmerking komen voor een sociale huurwoning. Mevrouw De Wit heeft zich twee
jaar geleden ingeschreven. Ze heeft al wel gereageerd op enkele woningen, maar zonder succes. De
druk op de sociale huur in de stad is groot.

— Voorwaarde voor verhuizing naar een huurwoning is dat de woning verkocht kan worden en dat af-
spraken met de bank gemaakt kunnen worden over de restschuld.

EFFECT VAN VERHUIZEN VOOR ANDERE WONINGZOEKENDEN:

— Probleem voor het gezin De Wit is dat er veel koopwoningen te vinden zijn in de categorie tot
€150.000 (25% van de koopmarkt). Aangezien ze nu niet in een populaire buurt wonen, is verkoop
van de huidige woning het grootste probleem. Er zijn wel enkele kijkers geweest. Ze haken af vanwe-
ge de hoge energielasten (of nodige investering om die te beperken). Ook is er een kijker geweest die
bang is de woning niet meer voor eenzelfde prijs kwijt te raken als hij moet verhuizen vanwege werk.

— Bij verhuizing van De Wit naar een huurwoning neemt de druk op de (sociale) huurmarkt toe. De heer
De Wit realiseert zich dat de kansen op een sociale huurwoning niet groot zijn en heeft bij de corpo-
ratie de vraag neergelegd of ze mee kunnen liften met onderhoudsprogramma’s voor huurwoningen
in de buurt.
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Hoeveel eigenaar-bewoners hebben een zodanig hoge hypotheek dat bij urgentie tot
verhuizen (scheiding, werkloosheid of faillissement) een probleem ontstaat?

19
20

Bij ongeveer een derde van de eigenaar bewoners overstijgt de hypotheek de waarde van
de woning™. Dit kan leiden tot afname van de verhuisdynamiek en tot betaalbaarheids-
problemen (restschuld) bij huishoudens die moeten verhuizen.

— Het aantal huishoudens met een hypotheek onder water is de afgelopen jaren sterk
gegroeid. Het cohorteffect is duidelijk zichtbaar: jongere huishoudens die begin deze
eeuw met ruimte hypotheekmogelijkheden hoge prijzen konden betalen. Tegelijkertijd
heeft circa 17% van de eigenaar bewoners geen schuld meer. Dit zijn vooral oudere
huishoudens?.

— Een hypotheek onder water is pas problematisch wanneer men moet verhuizen. Bij-
voorbeeld bij een scheiding, verandering van werk of vanwege zorgbehoefte. Banken
laten weten dat de omvang van de groep met een restschuld groeit. Dit probleem doet
zich voor in alle inkomensklassen. Onderscheidend is vooral de periode waarin gekocht
werd: in de tijd van hoge huizenprijzen en ruime hypotheekmogelijkheden.

— Verhuiskansen verschillen sterk per regio. De mate waarin een restschuld te dragen is,
hangt af van de persoonlijke situatie. Gaat iemand na verkoop samen wonen, of moe-
ten na een scheiding juist twee huishoudens worden onderhouden? Is het mogelijk een
betaalbare woning te huren of kopen, of is het nodig op het randje van financiéle kun-
nen te gaan zitten? Is inwoning of het delen van een woning mogelijk? Algemene uit-
spraken hiervoor gelden niet. Wel is duidelijk dat het creativiteit vergt vanuit financi-
ele en volkshuisvestelijke invalshoek, om de situatie aan te kunnen pakken.

Lokaal inzicht en debat

—  Wat is het aandeel transacties in de koop de laatste 10 jaar? Wat is het aandeel koopstarters daarin?

—  Welke signalen geven banken af t.a.v. betalingsproblemen of t.a.v. de verhouding hypotheek/ woning-
waarde? Wat zien we bij de schuldhulpverlening over restschulden bij verhuizing?

- In wat voor woningen wonen deze groepen? Wat is de markt voor deze woningen en wat verwachten we
daarin de komende periode?

- Beschouwen we dit als een maatschappelijk probleem (4.7, 1° vraag)? Wanneer dan en waarom?

- Wat zou in onze ogen gemeentelijke bemoeienis rechtvaardigen? Welke effecten willen we daarmee
bereiken? Wat zegt dat over de inzet van de gemeente en de samenwerking met derden?

www.cbs.nl, maart 2014
www.CBS.nl, maart 2014
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Wat is de positie van starters op de koopmarkt?

21
22
23

24

De koopmarkt is minder toegankelijk en minder aantrekkelijk geworden voor jonge huis-
houdens. Dit heeft een remmend effect op de dynamiek en een dempend effect op de
ontwikkeling van de woningprijzen.

— Starten op de koopmarkt is lastiger geworden. Dit heeft te maken met strengere hypo-
theekregelleen de verandering van de koopmarkt in zijn geheel: waardeontwikkeling
is niet meer vanzelfsprekend. Risico’s spelen in de afweging een nadrukkelijker rol. Bij-
zondere factor daarin is de flexibilisering van de arbeidsmarkt en de daarmee groeien-
de groep ZZP-ers. Deze groep kan nauwelijks een hypotheek krijgen en zal kritischer
naar de risico’s kijken. De beperktere leenruimte wordt enigszins gecompenseerd door
de daling van de huizenprijzen.

— De positie van koopstarters verschilt sterk per regio. In ontspannen woningmarkten is
een koopwoning voor meer mensen bereikbaar en in sommige gebieden zelfs goedko-
per dan huren® Het brengt ook grotere risico’s met zich mee: kan ik de woning op
termijn nog wel verkopen? In meer gespannen woningmarkten zijn woningen duurder,
maar is de kans op afzet met waarde behoud groter. Ook binnen regio’s zijn deze ver-
schillen zichtbaar (gemeente of wijk).

— Beperktere toegankelijkheid van de koopmarkt kan gevolgen hebben voor de prijsstel-
ling (verdere daling) en/of voor de dynamiek op de woningmarkt, zowel op de koop-
als de huurmarkt®,

— De precieze gedragseffecten voor de komende jaren zijn nog lastig in te schatten.
Wachten koopstarters langer, dan leidt dat tot de genoemde afname van de dynamiek.
Nemen koopstarters genoegen met minder kwaliteit of wijken ze uit naar een goedko-
per gebied of naar de huur?

— De verwachting is dat de vraag naar middensegment huur de komende jaren sterk toe-
neemt. In WoON 2012%**is deze trend al merkbaar. Ook kunnen geschetste ontwikkelin-
gen leiden tot een verdere daling van de koopprijzen; starters bepalen immers een be-
langrijk deel van de vraag. De effecten zullen per regio sterk verschillen, samenhan-
gend met de kenmerken van de koopmarkt (prijsstelling en risico’s) en beschikbare al-
ternatieven in de huur.

Lokaal inzicht en debat

—  Wat is de ontwikkeling van het aandeel starters op de koopmarkt? Wat is het aandeel dat een huurwo-
ning achterlaat?

—  Wat zijn de wensen van koopstarters? Is betaalbaar aanbod voorhanden? Wat beschouwen starters als
alternatief? Zijn die alternatieven beschikbaar?

—  Wat kenmerkt de problematiek in dit gebied? Wat bemoeilijkt een start op de koopmarkt? Zijn de inko-
mens van starters te laag? Is er te weinig betaalbaar aanbod (van voldoende kwaliteit)? Zijn de risico’s
op waardedaling of afzetproblemen te groot?

- Willen we starten op de koopmarkt stimuleren (4.4, 2° vraag)? Zo ja, wat willen we daarmee bereiken?

Deze strengere regels gelden ook voor doorstromers die een aanvullende hypotheek willen afsluiten.
Bron: ASRE, Kopen of huren, een omslagpunt in de woningmarkt?, 2013

Van de verhuizingen naar een koopwoning in de jaren 2009-2012 betreft de helft een koopstarter. Daarvan kwam
de helft uit een huurwoning (Bron: WoON 2012)
Woon Onderzoek Nederland 2012
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3.7  Ligt segregatie op de loer?

Verschillende ontwikkelingen leiden tot verdere concentratie van lage inkomens en van
woningen met een beperkte kwaliteit. Dit speelt op regionaal niveau, maar ook binnen
gemeenten worden de scheidslijnen scherper tussen aantrekkelijke (en duurdere) woon-
gebieden en minder aantrekkelijke (maar wel goedkopere) gebieden.

— De roep om marktconforme huren en de druk op de corporatie financién leiden ertoe
dat kwaliteit en locatie van de woning veel nadrukkelijker in de huur tot uiting zullen
komen. De ruimte voor huurverhoging is doorgaans het grootst bij huurwoningen in
betere en nieuwere wijkenzs. Deze ruimte is er veel minder in eenzijdige vaak oudere
wijken. Tegelijkertijd wordt sterker ingezet op het effectief benutten van sociale huur-
woningen, lees: toewijzing aan de laagste inkomens en inzet op doorstroming van zo-
genoemde scheefwoners.

— Veel plannen om de variatie in eenzijdige huurwijken te doorbreken (herstructurering)
zijn uit- of afgesteld. Deze plannen hadden juist als doel de kwaliteit- en prijsdifferen-
tiatie van het aanbod en daarmee de variatie in bevolking te vergroten. Zonder bewus-
te inzet zullen de scheidslijnen tussen wijken met veel en wijken met nauwelijks socia-
le huur de komende jaren scherper worden.

— In de koop zullen wijken met veel slecht bezit bewoond door huishoudens met een niet
al te hoog inkomen, minder in trek raken als gevolg van verloedering. Mensen kunnen
hier ook moeilijk weg: wie wil de woning kopen? (intermezzo’s lll en IV) Hetzelfde kan gel-

den voor de particuliere huurvoorraad. Verloedering en leegstand zijn een risico en
zullen elkaar versterken; een vicieuze cirkel dreigt dan. De scheidslijnen tussen goede
en slechte buurten verscherpen hierdoor. Daarvan is nu nog nauwelijks sprake, maar
dit zal zich in kwetsbare wijken en in krimpgebieden op termijn wel voordoen.

— Ditis zichtbaar op regioniveau, waar de eenzijdige goedkope wijken veelal in de steden
of groeigemeenten te vinden zijn. Daar staan de meeste portiekflats van vlak na de
oorlog. Ook binnen gemeenten worden verschillen sterker. De mate waarin dit zich
voordoet is sterk afhankelijk van de kenmerken van het gebied: (middel-)grote steden
met wijken uit een specifieke bouwperiode hebben een groter risico dan wijken of
dorpen die meer organisch zijn ontstaan en een grotere variatie kennen.

Lokaal inzicht en debat

- Hoe is de voorraad in de verschillende wijken opgebouwd? Waar zijn concentraties van goedkope huur
resp. koopwoningen? Hoe worden deze woningen bewoond?

—  Wat is de dynamiek in die gebieden? Zijn het plekken puur voor mensen die weinig te kiezen hebben, of
is de functie van die gebieden breder?

—  Wat zijn de verwachtingen daarin gezien het huurbeleid van de corporaties?

—  Wat zijn de verwachtingen gezien de kwaliteit van de koopvoorraad en particuliere huurvoorraad in die
gebieden? Zijn die gebieden nog populair of niet en zo ja voor wie?

= Dit gaat overigens niet altijd op: de maximale huur volgens WWS ligt soms hoger in minder populaire buiten-

wijken, omdat de woningen groter zijn dan in populaire buurten in en rond centra.
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4. AGENDA VOOR LOKAAL BELEID
4.1  Lokaal inzicht in de problematiek

Het is belangrijk om de betaalbaarheid van wonen op regelmatige basis te volgen om tijdig
trends te kunnen signaleren en te zien welke huishoudens het meest kwetsbaar zijn. In
voorgaand hoofdstuk zijn per paragraaf onderzoeksvragen benoemd om dit inzicht lokaal
te verkrijgen. Belangrijk is niet alleen naar de eigen gemeente te kijken, maar (ook) naar
de hele woningmarktregio, en om het beeld van de koopmarkt te scherpen, naast dat van
de huur.

Het gaat niet alleen om de indicatoren afzonderlijk, maar juist om de match. De combinatie

tussen woningen en huishoudens. En om de dynamiek: wat zijn de vraag- aanbodverhou-

dingen, in het bijzonder in segmenten die gevraagd worden door/ bereikbaar zijn voor
groepen met een beperkt inkomen, en welke ontwikkelingen mogen we daarin de komende
jaren verwachten. Belangrijk is om te verkennen wat de cruciale factor is om vervolgens te
kunnen bepalen welke issues om gemeentelijk debat c.q. bemoeienis vragen:

— s er sprake van een woonlastenvraagstuk of vooral van een inkomensprobleem? In het
laatste geval is de bijdrage van het gemeentelijk woonbeleid beperkt. Bevordering van
de werkgelegenheid, maar ook bijvoorbeeld schuldsanering, zijn dan de eerst aange-
wezen dossiers.

— Wat is de aard van het woonlastenvraagstuk? Gaat het vooral om een individuele be-
taalbaarheidsproblematiek? Of gaat het om een forse mismatch tussen de prijsopbouw
van de gemeentelijke woningvoorraad en de inkomens van bewoners en woningzoe-
kenden? In het eerste geval is de gemeentelijke verantwoordelijkheid beperkt en gaat
het met name om ondersteuning van en voorlichting aan burgers. In het tweede geval
is de gemeentelijke verantwoordelijkheid nadrukkelijk aanwezig, en is betrokkenheid
van woningcorporaties en projectontwikkelaars noodzakelijk.

— Gaat het vooral om de prijs of ook om de kwaliteit van de woningvoorraad? Wellicht
zijn de aan het wonen verbonden kosten in de gemeente veel harder gestegen dan de
inkomens van de bewoners. Maar het is evengoed mogelijk dat de samenstelling van
de woningvoorraad, na decennia van kwaliteitsverbetering, inmiddels niet goed meer
past bij de samenstelling van de huishoudens.

— Is er voldoende dynamiek op de lokale woningmarkt? Of stagneert deze, waardoor het
moeilijk is om een bij het inkomen passende woning te vinden? Dit leidt vooral tot
problemen bij starters en bij doorstromers met een beperkt inkomen.

4.2  Handelingsruimte gemeente en prestatieafspraken met partners

In het vorige hoofdstuk zijn de groepen belicht die het meest geraakt worden door betaal-
baarheidsproblematiek. De vervolgvraag is op welke wijze gemeenten kunnen bijdragen
aan het oplossen of verminderen hiervan. Belangrijk is te constateren dat de betaalbaar-
heid van het wonen en woonlasten voor een belangrijk deel bepaald worden door ontwik-
kelingen buiten het woondomein. De stand van de economie, de werkgelegenheid en de
koopkrachtontwikkeling zijn van grote invloed op de betaalbaarheid van het wonen. Dit
betekent niet dat er geen mogelijkheden zijn voor gemeenten om de woonlasten te bein-
vloeden. Het betekent wel dat de beinvloedingsmogelijkheden vanuit het woonbeleid be-
perkt zijn. Er is geen Haarlemmerolie, geen ingreep of interventie die aan betaalbaarheids-
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problemen een einde maakt. Gemeenten kunnen wel de pijn verzachten en met gerichte
interventies de situatie van specifieke doelgroepen verbeteren.

Waar het gaat om het beinvloeden van woonlasten door gemeenten zijn de volgende as-
pecten in het bijzonder van belang: de beschikbaarheid van betaalbare huur- en koopwo-
ningen (omvang van de voorraad), de verdeling van huishoudens over de woningvoorraad,
de energieprestaties van woningen en het energiegedrag van huishoudens, en het lokale
woon-gerelateerde heffingen en subsidies. Interventies van gemeenten verschillen van
karakter:

— afspraken (zoals prestatieafspraken met woningcorporaties)

— financiéle interventies (stimuleringsregelingen, grondprijsbeleid, woonlastenfonds,
schuldhulpverlening)

— informatie (kennismanagement)

— communicatie (agenderen, richten, bijvoorbeeld via een woonvisie of delen van kennis,
maar ook door helder maken prioriteiten en inzet gemeenten op specifieke punten)

— regelgeving (bijvoorbeeld een huisvestingsverordening of bestemmingsplan).

De scheidslijnen zijn niet hard en in de praktijk gaat het om combinaties van interventies.
Vaak worden de termen faciliteren of stimuleren gebruikt. Gemeenten kunnen gericht bur-
gers en partners verleiden bij te dragen aan bepaalde maatschappelijk gewenste ontwikke-
lingen. Daarbij gaat het om een combinatie van agenderen, informatie beschikbaar stellen,
partijen en mensen verbinden, afspraken maken, mogelijk maken in de zin van het schrap-
pen van belemmerende regels en/of beschikbaar stellen van menskracht, ruimte of geld.

Wat betreft de wettelijke basis gaat het vooral om de Woningwet (met in het bijzonder de
prestatieafspraken met woningcorporaties, geen sanctiemogelijkheden van gemeenten,
wel de mogelijkheid tot het inschakelen van de minister voor mediation en geschillenbe-
slechting, geen instrumentarium richting beleggers), de Huisvestingswet (biedt gemeenten
een instrumentarium om in te grijpen in de woonruimteverdeling en de samenstelling van
de woningvoorraad ter bevordering van een evenwichtige en rechtvaardige verdeling van
schaarse woonruimte) en de Wet Ruimtelijke ordening ( bestemmingsplan, Structuurplan,
Bouwprogrammering / regie, Grondbeleid en grondprijsbeleid).

Samenwerking met derden is onmisbaar, niet in het minst met de woningcorporaties. Zoals
in de inleiding reeds geconstateerd, wordt

van gemeenten verwacht dat ze prestatieaf- )
Wat kunnen corporaties

spraken maken met corporaties over be- nog betekenen voor gemeentent

taalbaarheid, beschikbaarheid en kwaliteit e

van de sociale huurvoorraad, bijvoorbeeld -\’I/
over de omvang en samenstelling van de N 5 Huron amboog’ @\‘
sociale huurvoorraad, over het vrijkomend S @
aanbod en de verdeling ervan, of over de
inzet van corporaties in het middensegment
(niet-DAEB). Gemeenten worden geacht een
woonvisie of woonagenda op te stellen als
startpunt voor (nieuwe) prestatieafspra-

ken. Dat vergt niet alleen inzicht in de pro-

Gemeente N - " Woningeorporatic

blematiek. Het vergt ook opvattingen over
wat op de gezamenlijke agenda moet komen te staan (wat vinden we dat aandacht ver-
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dient) en over mogelijke strategieén. Prioriteitstelling is belangrijk. De bestedingsruimte
van corporaties is beperkt, in het bijzonder door de verhuurderheffing. Dit vraagt keuzen
tussen bijvoorbeeld de huren gematigd houden of nieuwbouw. Of tussen verkoop om te
kunnen investeren in kwaliteitsverbetering of minder kwaliteit maar meer sociale huurwo-
ningen en dus een betere slaagkans voor woningzoekenden. Om dat denken te voeden,
bevat dit hoofdstuk debatvragen met per vraag ingrediénten voor het debat.

Gemeenten worden ook aangesproken op verloedering van particulier woningbezit en op
het beperken van het energieverbruik. Ook daarvoor geldt dat samenwerking nodig is, bij-
voorbeeld met banken, energieleveranciers of bouwbedrijven. Van gemeenten worden op-
vattingen verwacht over prioriteiten en over de inzet van gemeenschapsgeld. Ook ter for-
mulering van deze opvattingen bevat dit hoofdstuk debatvragen.

Vragen over prioriteiten vanuit woonlasten-optiek

Wat vinden we betaalbaar?

Er is geen landelijke norm over wat betaalbaar is voor welke inkomensgroepen. Veelal

worden de Nibud richtlijnen gehanteerd (link naar par 2 en bijlage2). Belangrijk is te realiseren
dat daar variatie in zit en dat het belangrijk is om lokaal te bespreken wat je als richtlijn en
wat je als ‘bodem’ beschouwt. Bevraag bij inzichten de onderzoekers naar de gehanteerde

normen.

Het is ook belangrijk dat bewoners zelf zich bewust zijn van de betaalbaarheid van de hui-
dige of een nieuwe woning. Bij aankoop wordt door de NHG en de bank gekeken naar de
mate waarin de hypotheek kan worden betaald. Bijkomende lasten, in het bijzonder die
voor onderhoud of verbetering, worden doorgaans buiten beschouwing gelaten. Voor
huishoudens die op het punt staan om een (andere) woning te kopen zijn deze echter ui-
termate belangrijk (zie ook par. 3.4).

Een voorbeeld waarbij huurders bij het zoeken naar een woning daarover aan het denken

worden gezet is de huurwijzer van Boex (met link naar de site) waar aan de hand van informa-
tie over inkomen, huishoudensamenstelling, energielabel en huur een indicatie wordt ge-

geven van de betaalbaarheid van de betreffende woning voor dit huishouden.

Voor welke groepen vinden we een rol van de gemeente gerechtvaardigd? Waar zijn
alternatieven acceptabel?

Kijk per groep waar het knelt:

— Waar vinden we te hoge woonlasten een gemeenschappelijk probleem en waarom?
Vinden we eventuele alternatieven acceptabel? Bijvoorbeeld: is het erg als jongeren
met een beperkt inkomen langer thuis moeten wonen of uit moeten wijken naar sobe-
re en/of onzelfstandige woonruimten? Zo ja, voor wie en waarom?

— Kijk bij de uitwerking ervan naar de oorzaak van het probleem: is het een inkomens-
probleem of ligt de oorzaak in kenmerken van of functioneren van de woningmarkt?

— Voor welke groepen en onder welke voorwaarden vinden we financiéle inzet van de
gemeente (bijvoorbeeld via kwijtschelding van schulden en/of een woonlastenfonds)
gerechtvaardigd?

PAGINA 26 VAN 60 BETAALBAARHEID VAN WONEN


http://www.boex.nl/ik-wil-huren-kopen/bo-ex-huur-wijzer/

4.4

H. O RIGO Research en Advies
VNG ) ... gL o wforn
Nederlandse Gemeenten

Vragen over het verbeteren van de match tussen inkomen en de betaalbare voorraad

Hoe erg is scheefheid? Lost bestrijden ervan het probleem voor de doelgroep op?

Landelijk wordt bijna 30% van de sociale huurwoningen bewoond door huishoudens met
een inkomen boven dat van de doelgroep. Er zijn grote verschillen per gemeente, waarbij
de bereikbaarheid van de koop een cruciale rol speelt: in gebieden met een redelijk be-
reikbare koopsector (aanbod beneden de 1,5 tot 2 ton, kaart 4) is de scheefheid lager dan in
gebieden met nauwelijks bereikbare koopwoningen. Belangrijk is te constateren dat
scheefheid vooral ontstaat door inkomensgroei en nauwelijks (meer) door scheve toewij-
zing. Scheefheid zal nooit geheel gereduceerd kunnen worden: als het inkomen stijgt, zal
iemand niet direct (willen of kunnen) verhuizen. Het rijk zet in op het bestrijden van
scheefheid als oplossing voor het woonlastenvraagstuk. In sommige regio’s kan dat zeker
een oplossing zijn; dat geldt echter niet overal. Dat heeft te maken met kenmerken van de
markt, maar ook met opvattingen. Scheefheid kan immers een groot goed gevonden wor-
den of een groot probleem:

— “Scheefheid moeten we koesteren, het zorgt ervoor dat straten of buurten met bijna
alleen sociale huurwoningen toch gemengd bewoond worden.”

— “Scheefheid is een probleem dat bestreden moet worden. Hogere inkomens houden
woningen bezet terwijl veel doelgroep huishoudens in de rij staan voor een woning.”

— “Scheefheid is niet eerlijk: midden of hoge inkomens profiteren van lage huren.”
Voer debat over scheefheid:

— Vinden we scheefheid erg en zo ja waarom? Vinden we dat het gekoesterd of juist be-
streden moet worden en zo ja met welk doel en waar?

— Helpt bestrijden ervan voor het oplossen van betaalbaarheidsproblemen? Alleen als
vrijkomende middelen (extra huurinkomsten of vrijkomende woningen) ook daarvoor
worden ingezet (gematigde aanvangshuren ).

De motivatie bepaalt de oplossing. Inkomensafhankelijke huurverhoging draagt aan het
tweede probleem niets bij. Tenzij de extra middelen direct ingezet worden om huren elders
te matigen. Belangrijk is ook te kijken naar het realiteitsgehalte: zijn er voldoende serieuze
alternatieven voor scheefwoners?

De rol van de gemeente is beperkt. Het is een belangrijk issue in de prestatieafspraken met
de corporaties, gelinkt aan afspraken over inzet van de gemeente t.a.v. capaciteit, informa-
tievoorziening of vertaling naar kaders voor (ver-) nieuwbouw.

Is doorstroming belangrijk om woonlastenproblematiek te bestrijden?

Het idee achter het bevorderen van doorstroming is dat door meer beweging op de wo-
ningmarkt meer mensen kans maken op een andere (beter passende) woning. Doorstro-
ming leidt er immers toe dat woningen vrij komen voor nieuwe verhuur of verkoop. Bij-
voorbeeld door verhuizing van midden- en hoge inkomens (link 3.2) uit de sociale huurvoor-
raad of door ouderen (link 3.3) uit eengezinswoningen.

Doorstroming kan bijdragen aan het verzachten van woonlastenproblemen als vrijgekomen
woningen betaalbaar zijn voor de woningzoekenden waarvan we vinden dat de kansen ver-
groot zouden moeten worden. Tegelijkertijd biedt doorstroming de corporatie een kans om
de huur op te trekken. Dat betekent dat een goedkope woning die vrijkomt meestal tegen
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een hogere prijs weer wordt aangeboden. Dit is een afweging van de corporatie, waar de
mening van de gemeente telt (link 4.5, 1° vraag).

— Wat is de reden om doorstroming te bevorderen? Welke effecten beogen we daarmee
voor welke groepen mensen?

— Wat gebeurt er met het vrijkomend aanbod? Past dat bij de gewenste effecten op be-
taalbaarheid?

— Wat zijn eventuele belemmeringen voor doorstroming op dit moment? Wat zegt dat
over de (haalbaarheid van een) strategie om doorstroming te stimuleren?

De rol van de gemeente is beperkt. Belangrijk is met de corporatie te bezien wat in de be-
treffende gemeente kan helpen om doorstroming te bevorderen. De gemeente kan daar-
mee rekening houden bij de uitgangspunten voor nieuwbouw. Belangrijk is te bezien welke
nieuwbouwwoningen kunnen leiden tot de gewenste doorstroming. Ander voorbeeld is
heel gericht makelen, bijvoorbeeld via de seniorenmakelaar (link Staedion, Eigen Haard).

Is het vanuit woonlastenoptiek zinvol en wenselijk te sturen in het verdelen van schaarste?

Woonruimteverdeling kan ervoor zorgen dat vrijkomende betaalbare huurwoningen maxi-
maal worden benut voor huishoudens die daar echt van afhankelijk zijn. Of andersom, om
te voorkomen dat mensen met een laag inkomen in een te dure woning gaan wonen. Be-
langrijk is te realiseren dat woonruimteverdeling alleen van invioed is op het moment van
toewijzing. Het zegt niets over de omvang van het aanbod en het zegt niets over de betaal-
baarheid daarna (inkomensstijging of -daling). Relevante vragen:

— Vinden we het erg als door exclusieve toewijzing van de goedkoopste woningen aan de
laagste inkomens, anderen langer op een woning moeten wachten? Zo ja, voor wie of
waar?

— Vinden we het erg als de secundaire doelgroep alleen in woningen boven de aftop-
pingsgrenzen kan wonen? Zo ja, voor wie of waar?

— Zouden we minima moeten uitsluiten voor woningen met een huur boven de aftop-
pingsgrenzen? Veel mensen kiezen bij verhuizing zelf voor een passende woonlast. We
verwachten echter dat bij het dalende aanbod in de goedkoopste segmenten, meer
mensen noodgedwongen een te dure woning betrekken. Moeten we dat verbieden?

Het is belangrijk dat gemeenten hierover lokaal het debat aangaan en indien gewenst toe-
wijzingsregels daarvoor verankeren in een huisvestingsverordening.

Helpt de 10% ruimte in de toewijzing van sociale huurwoningen voor middeninkomens?

Corporaties mogen jaarlijks maximaal 10% van de beschikbare sociale huurwoningen toe-
wijzen aan huishoudens met een inkomen hoger dan dat van de doelgroep. De inzet ervan
kan onderwerp van gesprek zijn tussen corporaties en gemeente.

— In wezen gaat het om kansen voor de doelgroep versus kansen voor middeninkomens
(en ZZP-ers die nauwelijks hypotheek meer kunnen krijgen). Vinden we dat die 10%
daadwerkelijk benut moet worden voor de middeninkomens? Bij welke huishoudens in
die inkomenscategorie is de nood zo hoog dat het effect voor de doelgroep (minder
keuze) acceptabel is?

— Zien we alternatieven voor de middeninkomens in deze gemeente? Wat verwachten we
van de corporaties en van derden op het terrein van vrije sector huur en betaalbare
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koop? Wat vinden we dat de gemeente moet doen om aanbod in het middensegment
te vergroten? Accepteren we bijvoorbeeld lagere grondopbrengsten om realisatie van
niet-DAEB woningen te bevorderen? (intermezzo Il)

— Regelmatig wordt gepleit voor het ophogen van de inkomensgrens van de doelgroep
voor sociale huur. Dat kan leiden tot meer kansen voor dat deel van de middeninko-
mens. Het leidt zonder extra aanbod van sociale huur echter tot verdringing van de
doelgroep.

Vragen over betaalbaarheid van huren en over verkoop van huurwoningen

Wat kan en moet ik vinden van het huurbeleid van corporaties?

Het huurbeleid van corporaties speelt een cruciale rol in de betaalbaarheid voor de doel-
groep. Het valt binnen de beleidsruimte van de corporaties, maar is een essentieel ge-
spreksonderwerp bij het maken van prestatieafspraken. Het bepaalt hoe de sociale voor-
raad er op termijn uit ziet, waar de rekening wordt neergelegd (bij zittende of nieuwe
huurders) en hoe de kansen voor woningzoekenden uit de doelgroep zich ontwikkelen.
Elementen die cruciaal zijn bij de verantwoordelijkheid voor goed en betaalbaar wonen.
Bevraag dus de corporatie:

— Hoe bepaalt u wat een redelijke huur is? M.a.w. wat zijn de overwegingen bij het defi-
niéren van de streefhuren? Hoe verhouden de streefhuren zich tot de maximaal rede-
lijke huren? Zijn er gebieden of segmenten waar u bewust aftopt?

— Legt u een relatie tussen huur en inkomen? Bij toewijzing? Bij de jaarlijkse verhoging?

— Hoe bepaalt u wat een redelijke verhoging per jaar is? Zit daar variatie in en zo ja op
welke gronden wordt gevarieerd?

— Hoe ‘verdeelt u de lasten’ tussen zittende en nieuwe huurders? Scherp gesteld: kiest u
voor maximaliseren van aanvangshuren of maximale verhoging aan zittende huurders?

— Wat doet u bij nieuwe verhuur? Meteen naar streefhuur? Wijkt u daarvan af en zo ja
onder welke omstandigheden of met welke bedoelingen?

— Wat is de ruimte voor huurverhoging? Welke groepen of gebieden ontziet u en waar-
om?

Het is ook belangrijk als gemeente zelf deze vragen te bediscussiéren, vanuit de kansen
voor woningzoekenden met een laag inkomen, de gesignaleerde woonlastenproblemen en
met het oog op een betaalbare voorraad op termijn. Dat leidt tot opvattingen van de ge-
meente over welke groepen de gemeente zou willen ontzien en waarom. Dit is input voor
het gesprek met de corporatie. Bijvoorbeeld om te komen tot afspraken over de minimale
omvang van de sociale huurvoorraad (of kernvoorraad) of over de kans om binnen een
redelijke termijn een betaalbare woning te vinden. Steeds vaker maken gemeenten aan-
bodafspraken met de corporaties, om niet alleen zicht te hebben op de ontwikkeling van
de totale sociale huurvoorraad (statisch), maar ook op het vrijkomend aanbod voor wo-
ningzoekenden (dynamiek), zoals bijvoorbeeld gebeurt in Amsterdam en Haaglanden.

Wat kan en moet ik vinden van het verkoopbeleid van corporaties?

Corporaties hebben de verkoop van huurwoningen de laatste jaren geintensiveerd, om va-
riatie in wijken te bewerkstelligen en om middelen te genereren voor investeringen in bij-
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voorbeeld nieuwe sociale huurwoningen of kwaliteitsverbetering. De volgende vragen zijn
aan de orde:

— Hoeveel woningen willen we beschikbaar houden in de (sociale) huurvoorraad? Welke
kwaliteit is daarbij gewenst?

— Willen we de te verkopen huurwoningen specifiek aanbieden? Verkoop aan huurders
kan de doorstroming in de bestaande huurvoorraad bevorderen.

— Onder welke voorwaarden worden woningen verkocht? Kan de corporatie door middel
van verkoop onder voorwaarden grip houden op wijken of niet? Hoe groot schatten we
de risico’s voor de nieuwe eigenaren: met betrekking tot onderhoud of verbetering
(zijn die lasten op te brengen) of met betrekking tot doorverkoop op termijn (is er
markt voor)?

De verhuurderheffing versterkt de noodzaak woningen te verkopen om financiéle mid-
delen te genereren. Dit kan echter botsen met volkshuisvestelijke argumenten. Een
heldere afweging is nodig.

— Wat is een verantwoorde omvang van het verkoopprogramma? Waar en wanneer gaan
corporaties te veel concurreren met eigenaar bewoners of nieuwbouwplannen?

— In hoeverre zijn verkoopprogramma’s van corporaties op elkaar afgestemd?

Het is belangrijk deze vragen te stellen aan de corporatie, maar ook zelf te bediscussiéren
ter voorbereiding op prestatieafspraken over omvang en aanbod van sociale huur, over
aanbod van woningen in het middensegment (niet-daeb), over kansen voor middeninko-
men en variatie in bepaalde wijken. Afspraken vergen ook opvattingen van de gemeente
over of verkoop volkshuisvestelijk gewenst is en zo ja waartoe.

De verantwoordelijkheid van corporaties voor de doelgroep en de ruime verkoop van so-
ciale huurwoningen de afgelopen decennia, geeft op diverse plekken aanleiding na te den-
ken over een rol van de corporaties bij problemen aan de onderkant van de koopmarkt.
Hetzij via inponden (aankoop particuliere woningen, daar wordt bijvoorbeeld in Parkstad
Limburg over gesproken), hetzij via ondersteuning bij de aanpak van deze woningen. Dit
vergt ook debat over de prioriteit van deze opgave ten opzichte van opgaven in de sociale
huurvoorraad.

Vragen over de afweging in betaalbaarheid en kwaliteit

Eerder is geconstateerd dat betaalbaarheid in sommige gebieden onder druk staat omdat
de prijs van de woningvoorraad, na decennia van kwaliteitsverbetering, inmiddels niet
goed meer past bij de portemonnee van de huishoudens. Dit vergt opvattingen over prijs-
kwaliteit verhouding en (waar aan de orde) opvattingen over de kwaliteit van de voorraad,
bestaand en bij nieuwbouw. Wat voor eisen stellen we en zijn die gezien de betaalbaarheid
te hoog of niet?

Is het nog wel reéel om in te zetten op steeds meer kwaliteit als daarvoor ook steeds
meer betaald moet worden? Is het een probleem als mensen met minder kwaliteit
genoegen moeten nemen? Zo ja, waar dan?

Decennia lang is in Nederland gestreefd naar kwaliteitsverhoging in de huur en in de koop.
De woonlastenproblematiek vraagt aandacht voor de afweging tussen enerzijds meer kwa-
liteit en meer kosten en anderzijds minder kosten maar dan ook minder kwaliteit. Voor
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gemeenten speelt dit vooral bij het formuleren van programma’s en randvoorwaarden voor
(ver-)nieuwbouw.

— Vinden we het streven naar steeds meer kwaliteit ook nog acceptabel wanneer we
constateren dat het voor veel mensen niet meer betaalbaar is? Willen we mensen zelf
een keuze geven tussen sober en betaalbaar of luxer en duurder?

— Vinden we het erg als een gezin met twee kinderen in een appartement van 70 m’
woont?

— Vinden we het erg als mensen vaker onzelfstandig wonen? Zo ja voor welke groepen
vinden we het erg?

— Vinden we dat we als gemeente moeten inzetten op meer mogelijkheden om sober,
klein en/of onzelfstandig te wonen? Zo ja voor wie en waarom? Zo nee, waarom niet?

— Op welke punten vinden we dat niet aan kwaliteit mag worden getornd? Denk bijvoor-
beeld aan randvoorwaarden met het oog op zorg en dienstverlening?

Helpt investeren in duurzaamheid?

Waar vinden we concentraties van lage inkomens en woningen met een laag energielabel?
Waar richten we de aandacht op: waar de meeste winst te halen is in CO,-uitstoot? Waar
de energielasten leiden tot te hoge woonlasten? Waar we vernieuwende technieken kun-
nen ontwikkelen?

— Aedes heeft samen met de Minister, De Woonbond en Vastgoedbelang het Convenant
Energiebesparing Huursector afgesloten. Vraag uw corporaties op welke manier hier
invulling aan gegeven wordt en waar de prioriteit ligt.

— Investeren in energiebesparing kan leiden tot meer WWS-punten en daarmee een ho-
gere huurprijs. Bekend is dat volledige doorberekening van die mogelijke huurverho-
ging de reductie in energielasten overtreft.

— Varieer in doelgroep: sommige groepen trekken liever een dikke trui aan. Investeren in
energiebesparing leidt bij deze groep niet tot lagere lasten. Anderen kiezen voor meer
comfort. Daar zal het wel effect hebben. Variatie is dus nodig.

— Zorg dat de woningzoekende zelf inzicht heeft in zijn energielasten.

— Voor de koopvoorraad geldt dat de vraag aan de orde is in hoeverre de gemeente vindt
dat zij een verantwoordelijkheid heeft in het verbeteren van de energiekwaliteit. Bij
wie / in welke gebieden vinden we een bijdrage van de gemeente te motiveren en on-
der welke condities? Wat willen we bereiken (milieu, kwaliteit, woonlasten)?

— Welke rol nemen we als gemeente? Eigenaren zijn zelf verantwoordelijk en maken zelf
de keuzen. Op welke manier maken we investeren in energiebesparing aantrekkelijk en
haalbaar? Faciliteren, van informatie tot en met geld, met verwijzing naar landelijke
stimuleringsinstrumenten. Het energieakkoord biedt hiervoor nieuwe instrumenten.

— Erzijn diverse voorbeelden van informatievoorziening. Bijvoorbeeld:

www.verbeterenbespaarzwolle.nl; Energiesubsidiewijzer (site van Meer Met Minder),
Energiebesparingsverkenner.

Vinden we dat de gemeente een rol heeft in het voorkomen van verpaupering van
koopwoningen? Zo ja, in welke situaties en met welk doel?

De speelruimte van de gemeente bij woonlasten in de koop is beperkt. Dat neemt niet weg
dat heel gericht speldenprikken zijn uit te delen, die voor een specifiek gebied of een spe-
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cifieke groep wel degelijk een verschil kunnen maken. Bijzonder aspect is de combinatie
van lage inkomens en kwalitatief matige koopwoningen.

— Vinden we de kwaliteit van het eigenwoningbezit puur een verantwoordelijkheid van
eigenaar bewoners zelf of zijn er situaties denkbaar waarin we ook als gemeente een
rol willen nemen?

— Wat zijn motieven voor ingrijpen? M.a.w. wat willen we bereiken? Gaat het om het
beperken van veiligheidsrisico’s voor bewoners, om beperken van het energieverbruik
of stimuleren dat ouderen langer in de eigen woning kunnen blijven wonen (levens-
loopbestendigheid)? Gaat het om de leefbaarheid van een buurt en de waardeontwik-
keling van vastgoed in die buurt? Het beoogde effect is mede bepalend voor de manier
van ingrijpen en kan per gebied verschillen.

— Wat accepteren we en wat beschouwen we als ondergrens? Lastig algemeen te duiden,
maar wel belangrijk om in debat te brengen om opvattingen en argumenten goed bo-
ven tafel te krijgen.

— Zijn we bereid om (bijvoorbeeld) de starterslening (SVn) om te zetten in een lening
voor particuliere woningverbetering? Onder welke condities zijn de risico’s voor de
gemeente acceptabel? Wat geven we daarin prioriteit en waarom?

— Aanpak van de problematiek is weerbarstig. Samenwerken met andere partijen is bitte-
re noodzaak. Er zijn diverse partijen die een belang hebben bij de aanpak: banken, be-
leggers, bouwbedrijven, energiebedrijven, zorgverzekeraars, welzijnsorganisaties, wo-
ningcorporaties (met eigendom in verpauperde gebieden). Diverse provincies hebben
stimuleringsbeleid, bijvoorbeeld de Provincie Limburg.

— Ervaringen wijzen uit dat een persoonlijke benadering belangrijk is, met oog voor de
specifieke belemmeringen van de betreffende de eigenaar bewoner om zelf de situatie
aan te pakken. Zie bijvoorbeeld de verbetercoach in Rotterdam. Bij VVE’s is begeleiding
en financiering vaak een knelpunt. Een voorbeeldaanpak is het project particuliere
woningverbetering in Vlaardingen waarin VvE’s worden geactiveerd en gefaciliteerd®.

— Wat vinden we van verkoop van sociale huurwoningen? Zijn er gebieden waar het risi-
co voor (huidige en nieuwe) eigenaar bewoners groot is en waar het zorgt voor concur-
rentie voor toch al kwetsbare eigenaren? Deze discussie is uitermate belangrijk in
krimpgebieden, maar ook voor kwetsbare buurten in andere delen van Nederland. In
Parkstad Limburg wordt zelfs geéxperimenteerd met ‘inponden’ waarbij een corporatie
woningen koopt en tijdelijk verhuurt (link 4.5 verkoopbeleid corporaties).

4.7  Vragen over een rol van de gemeente in de betaalbaarheid van een eigen woning

Wanneer is het erg als mensen met een restschuld blijven zitten?

De ruimte voor gemeenten om iets te doen aan restschulden is nihil. Inzet is vooral gericht

op samenwerking met banken, daar ligt immers een belang.

— Bij wie en onder welke condities vinden we ingrijpen gerechtvaardigd? Of vinden we
het vooral een zaak van de bank en de eigenaar?

— Zoek hierbij de samenwerking met banken en schuldhulpverlening; ook zij hebben be-
lang bij preventie van restschulden.

26

Zie ook Nieuwe oplossingen voor slechte woningkwaliteit, Advies kenniskring particuliere woningverbetering, 2013
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— Tijdelijke verhuur biedt eigenaren de mogelijkheid om woningen die te koop staan te
verhuren, en zo de financiéle lasten te dragen. De Leegstandswet biedt de mogelijk-
heid voor tijdelijke verhuur.

Moeten we starters op de koopmarkt ondersteunen?

Ondersteunen van koopstarters, bijvoorbeeld via startersleningen, komt veelvuldig voor.
De betekenis is niet onbetwist. Belangrijk voor de komende periode is te realiseren dat
door de beperktere waardestijging de koopwoning meer een consumptiegoed en minder
een investeringsgoed is geworden.

— Vinden we het erg als starters langer moeten wachten (thuis of hurend) of met minder
kwaliteit genoegen moeten nemen?

— Wat kenmerkt de problematiek in dit gebied? Wat bemoeilijkt een start op de koop-
markt? Zijn de inkomens van starters te laag? Is er te weinig betaalbaar aanbod? Zijn
de risico’s op waardedaling of afzetproblemen te groot? Dit bepaalt eventuele inzet. In
het laatste geval vergroot bouwen van starterswoningen bijvoorbeeld de problematiek.

— Vinden we dat we starten op de koopmarkt moeten stimuleren? Zo ja, wat willen we
daarmee bereiken? Willen we specifieke groepen starters aan onze gemeente binden?
Willen we doorstroming uit de huur bevorderen? Het motief bepaalt welk instrument
zinvol kan zijn.

— In krimpgebieden is het risico voor een koper groot en is een verschuiving zichtbaar
naar de huur. Daar is vaak al een slag gemaakt in kwaliteitsverbetering. Moeten we nog
wel huurwoningen verkopen en goedkope koopwoningen bouwen, of moeten we ster-
ker inzetten op het verruimen van kwalitatief goed huuraanbod? Dit vergt een debat
met de corporaties over waar uitponden kwetsbaarheid van eigenaar bewoners ver-
groot en dus niet wenselijk is. Dit speelt overigens niet alleen in krimpgebieden, maar
ook in andere kwetsbare wijken.(zie ook 4.5 over het verkoopbeleid van corporaties)

— Op diverse plekken wordt geéxperimenteerd met gedeeld eigendom (en gedeelde risi-

CO'S). Link naar www.platform31.nl/publicaties/wooncooperatie-voor-middeninkomens)

Met wie moeten we samenwerken?

De gemeente heeft een belangrijke verantwoordelijkheid in betaalbaar wonen, maar is in
de realisatie afhankelijk van derden. Samenwerking is cruciaal is om de in deze notitie ge-
constateerde problemen aan te pakken. In de eerste plaats om het beeld te verhelderen:
elke partij heeft relevante informatie voor het inzicht en de interpretatie ervan (wat is
problematisch en wat is daarvan de oorzaak). Vervolgens om gezamenlijk doelen en strate-
gie te bepalen. Het gezamenlijk formuleren van diagnose en doelen zijn wezenlijk voor het
later maken van afspraken over de inzet van partijen: het is dan immers helder wat de pro-
bleembeleving van partijen is en wat de gemeenschappelijke focus is.

Prestatieafspraken met de corporaties zijn cruciaal. In de samenwerking met corporaties is
sprake van vernieuwde opgaven (mede door de transities in de zorg) en veranderingen in
de sturingsrelatie. De corporaties zijn belangrijk voor het huisvesten van de doelgroep en
kunnen (onder voorwaarden, waaronder een heldere vraag van de gemeente) ook een rol
spelen in het niet-DAEB segment.

— Woonlastenproblemen beperken zich niet tot de gemeentegrenzen. De situatie in
buurgemeenten is van invlioed. Dat betekent dat regionale afstemming en samenwer-
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king noodzakelijk zijn. Bijvoorbeeld in het maken van afspraken met (vaak regionaal
werkende) corporaties. Ook veel provincies spelen daarin een belangrijke rol.

— Banken hebben een belang bij de verkoopbaarheid/ kwaliteit van woningen als onder-
pand en bij het voorkomen van betalingsachterstanden. Belangrijk is bij hypotheekver-
strekking rekening te houden met financiering van onderhoud en verbetering: is het
totale lastenplaatje haalbaar? Ook zijn banken partner bij het detecteren van proble-
men aan de onderkant van de koopmarkt en kunnen banken meewerken aan nieuwe
financieringsvormen voor aanpak van achterstanden en investeringen in energiebespa-
ring. Bij dit laatste zijn ook de energiebedrijven van groot belang. Ze hebben waarde-
volle informatie en kunnen meedenken over oplossingen.

— De particuliere verhuurders/ beleggers hebben in veel gebieden een relatief beperkt
bezit. In bepaalde gemeenten en wijken zijn ze echter prominent aanwezig. Daar zijn
ze een belangrijke partner, gezien de woonlasten van de bewoners en de kwaliteit van
de woningen. Ook kunnen ze een rol spelen in het vergroten van het middensegment
huur.

— En natuurlijk de eigenaar bewoners. Ongeveer 60% van de woningvoorraad is in han-

den van eigenaar bewoners. Eigenaren
hebben over het algemeen minder pro- Wak Katnen e nog vealiseren
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blemen met de woonlasten dan huur Mk%hm”mm;f 9
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Waar moeten we onze collega’s in de landelijke politiek op aanspreken?

De steun van het rijk is uitermate belangrijk. Overheden zijn gezamenlijk verantwoordelijk
voor de aanpak van de problematiek. Veel zal op lokaal en regionaal niveau uitgewerkt en
aangepakt moeten worden en de problematiek verschilt lokaal. Belangrijk is daarin ge-
steund te worden door het rijk. Binnen de VNG zal betaalbaarheid de komende periode
verder bestuurlijk geagendeerd en uitgewerkt worden. Uit de gesprekken rond voorliggen-
de verkenning zijn de volgende punten expliciet benoemd als input voor dat debat:

— Erken de problematiek en agendeer het bij diverse partijen (gemeenten, provincies,
banken enzovoort). Laat het ook doorklinken in de verwachting t.a.v. corporaties (en
dus in het toezicht). Houdt daarbij rekening met de doelgroep in zijn geheel (dus ook
de laagste inkomens in de koop).

— Stop de verhuurdersheffing na 2017, zodat er ruimte ontstaat voor nieuwe investerin-
gen (en daarmee ruimte voor afspraken).

— Garandeer de Huurtoeslag. Dat is een belangrijk instrument om huurwoningen bereik-
baar te houden voor de laagste inkomens. En hard nodig: de grootste problemen zitten
ondanks alle inspanningen bij die inkomensgroep.

— Bied ruimte in de huursombenadering om een relatie te leggen met het inkomen (IAH,
Huur op maat).

— Houd rekening met regionale variatie en stimuleer regionale samenwerking. Heb oog
voor (regionale en lokale) onderzoeken naar betaalbaarheid van wonen.

— Bezie koop en huur integraal en heb oog voor het belang van een goed middensegment
en de mogelijkheden voor corporaties om daar een rol te pakken.

— Agendeer de problemen aan de onderkant van de koopmarkt bij banken. Dat geeft een
steun in de rug voor gemeenten als die met banken in gesprek willen over concrete
aanpakken.

— Bezie de impact van het voorgestelde WWS op betaalbaarheid en segregatie (bijv.
nieuwbouw, populairdere gebieden). Het is belangrijk dat de feitelijke huur en niet het
aantal WWS punten bepalend is voor de scheiding tussen daeb en niet-daeb.

— Bezie de consequenties van de voorstellen voor het bevriezen van de huurtoeslaggrens
en het ophogen van de doelgroep grens.
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BIJLAGEN

BIJLAGE 1 DEFINITIES

Prijspeil 2014

Primaire doelgroep

Huishoudens met een belastbaar inkomen tot de grenzen als ge-
noemd in de wet op de Huurtoeslag (zie par. 3)

Eenpersoonshuishouden <65: €21.600
Meerpersoonshuishouden <65: €29.325
Eenpersoonshuishouden 65+: €21.600
Meerpersoonshuishouden 65+: €29.400

Secundaire doelgroep

Huishoudens met een belastbaar inkomen tussen dat van de primaire
doelgroep en €34.678 (prijspeil 2014), de zogenoemde Europagrens

Doelgroep

Primaire en secundaire doelgroep samen

Middeninkomens

Huishoudens met een belastbaar inkomen tussen de Europagrens en
€43.000

Hoge middeninkomens

Huishoudens met een belastbaar inkomen tussen €43.000 en
€60.000

Hoge inkomens 2

Huishoudens met een belastbaar inkomen hoger dan €60.000

Gereguleerde huurwoning
of sociale huurwoning

Huurwoningen met een huur tot de huurtoeslaggrens (in eigendom
van een corporatie of een particuliere verhuurder)

Kwaliteitskortingsgrens

€389,05 euro (Wet op de Huurtoeslag)

Eerste aftoppingsgrens

€556,82 euro (Wet op de Huurtoeslag)

Tweede aftoppingsgrens

€596,75 euro (Wet op de Huurtoeslag)

Huurtoeslaggrens

€699,45 euro (Wet op de Huurtoeslag)

PAGINA 37 VAN 60

BETAALBAARHEID VAN WONEN




VNG ). ... N oo o
Nederlandse Gemeenten

BIJLAGE 2 NORMEN EN ADVIEZEN

Landelijk zijn geen normen vastgesteld over wat acceptabele woonlasten zijn gezien het
inkomen. Wanneer is een woning betaalbaar? Wat vinden we onaanvaardbaar? Wat be-
taalbaar is hangt af van de relatie tussen woonlasten en inkomen. Er zijn verschillende ma-
nieren om te bepalen wat betaalbare woonlasten zijn:

— Woonquote: het aandeel van het inkomen dat wordt uitgegeven aan woonlasten. Vol-
gens deze redenering zijn woonlasten betaalbaar wanneer huishoudens niet meer dan
een x% van hun inkomen aan woonlasten uitgeven. Daarbij is het van belang om
scherp in het oog te houden over welk inkomensbegrip het gaat (bruto, belastbaar of
besteedbaar inkomen), welke componenten bij de woonlasten worden meegerekend
en hoe de huurtoeslag is verrekend.

— Budgetbenadering. Hierbij wordt de ruimte voor betaalbare woonlasten bepaald (NI-
BUD) door de overige noodzakelijke uitgaven van het (besteedbaar) inkomen af te
trekken. In deze benadering is de ruimte voor woonlasten een resultante van het in-
komen en de overige uitgaven. Dit om te zorgen dat huishoudens na aftrek van hun
woonlasten nog voldoende budget overhouden om de overige uitgaven te kunnen be-
kostigen.

— Het Nibud maakt onderscheid tussen basis bedragen (de minimale kosten volgens het
Nibud, onafhankelijk van het inkomen) en voorbeeldbedragen (representatief beste-
dingsniveau, toenemend naarmate het inkomen hoger ligt). In de advieshuren gaat het
Nibud uit van het gemiddelde tussen de basis- en voorbeeldbedragen. Het Nibud ge-
bruikt deze onder meer bij het adviseren van woningcorporaties over betaalbare huren
en het vaststellen van de financieringslastpercentages voor het verkrijgen van een hy-
potheek.

— In sommige onderzoeken wordt uitgegaan van de minimale basisbedragen (de zoge-
noemde ‘sappelvariant’) om te bepalen in welke mate huishoudens te hoge woonlas-
ten hebben. Het armoedecriterium van het SCP gaat uit van de minimale bedragen vol-
gens het Nibud, aangevuld met een klein budget voor sociale participatie (het zoge-
noemde ‘niet veel maar toereikend’ budget).

Het Nibud houdt niet alleen rekening houden met het inkomen, maar ook met de leeftijd
en de samenstelling van het huishouden. De leeftijd is vooral van belang voor leeftijdsspe-
cifieke belasting- en inkomensregelingen, zoals de AOW. Het aantal volwassenen en kin-
deren in een huishouden is sterk bepalend voor de hoogte van de overige uitgaven, zoals
de kosten van voedsel en kleding.

De woonlasten vormen een post waarbij (aldus het SCP en het CBS) de meeste betaalach-
terstanden ontstaan; van de arme populatie had één op de tien huishoudens problemen

met de betaling van huur of hypotheek, en vrijwel eenzelfde percentage met de betaling

van de energiekosten.
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BIJLAGE3 HUURTOESLAG

Huurtoeslaggrenzen 2014

Huishoudentype (primaire doelgroep) 2014
Eenpersoonshuishouden <65jr €21.600
Meerpersoonshuishouden <65jr €29.325
Eenpersoonshuishouden 265jr €21.600
Meerpersoonshuishouden >65jr € 29.400
Huurgrenzen 2014
Kwaliteitskortingsgrens 389,05
1le aftoppingsgrens (1- en 2-persoonshuishoudens) 556,82
2e aftoppingsgrens (3- en meerpersoonshuishoudens) 596,75
Huurtoeslaggrens 699,45

Berekeningsschema huurtoeslag 2014

2 of meer personen | 3 of meer personen

<23 jaar 1pe
(zkinderen) <65jaar |65+WNVG <65jaar 65+WG
huurtoeslaggrens €699
0% 40%
40% 0% 40%
2e aftoppingsgrens €597
helemaal geen
huurtoeslag
' 65%
1e aftoppingsgrens €557
65% 65%
kwaliteitskortingsgrens €389
basishuur €223 tot €227

Voor de huurtoeslag is de Rijksoverheid aan zet. Daar wordt bepaald wie in welke mate in

aanmerking kan komen voor Huurtoeslag. Om de afhankelijkheden te verkleinen is het be-
langrijk afspraken met woningcorporaties te maken over het huur- en voorraadbeleid, re-

kening houdend met de grenzen in de Huurtoeslagwet.

Het kabinet was voornemens de Huurtoeslag samen met andere toeslagen te integreren in
één Huishoudentoeslag om beter aan te kunnen sluiten bij de draagkracht van huishou-
dens en regels te vereenvoudigen. Invoering zou gefaseerd plaatsvinden, waarbij de Huur-
toeslag na 2017 in de Huishoudentoeslag worden opgenomen. Deze plannen zijn echter
afgeblazen. Nog onduidelijk is hoe dit vervolg krijgt.
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BIJLAGE4 REFERENTIE

In dit deel enkele gegevens als referentie voor de kaarten en factsheets. Achtereenvolgens
de samenstelling van de inkomensgroepen, de bewoning van de voorraad naar inkomen, de
woonlasten en woonquoten per inkomensgroep en per leeftijdsgroep.

41 Inkomensgroepen naar huishoudensamenstelling

De primaire en secundaire doelgroep bestaan voor meer dan de helft uit alleenstaanden
en stellen. Bij de hogere inkomens zijn gezinnen en stellen vaker vertegenwoordigd.

Figuur 4 Inkomensgroepen naar huishoudenssamenstelling in Nederland

[ = eenpersoonshuishouden
onzelfstandig = paar
m gezin
g ks varete0c00 G - cercucergezn
overige

regeinkomens ot00o AN

mierinconers | S o

secundare doeyrocs S %

e e | %
|
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Tabel 1 Huishoudensamenstelling naar inkomensgroep in Nederland
hoge hoge
primaire  secundaire midden- inkomens tot inkomens

doelgroep  doelgroep  inkomens 60.000 vanaf 60.000 onzelfstandig totaal
alleenstaand 36% 25% 13% 10% 5% 11% 100%
paar 18% 10% 14% 22% 35% 1% 100%
gezin 11% 4% % 23% 54% 1% 100%
eenoudergezin 53% 11% 10% 14% 10% 1% 100%
overige 22% 12% 12% 21% 26% 6% 100%

Bron: WoON 2012, woningmarktsimulatie RIGO
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4.2 Bewoning woningvoorraad naar inkomen

Navolgende 2 figuren laten een duidelijke relatie zien tussen inkomen en prijs van de wo-
ning: naarmate het inkomen hoger is, wordt vaker een duurdere woning bewoond. Dat
geldt voor de huur en de koop. Van alle koopwoningen wordt ruim een vijfde bewoond
door de doelgroep. Van alle huurwoningen is dat 70%.

Figuur 5 Bewoning koopwoningen naar inkomensgroepen in Nederland

‘ | ® primaire doelgroep

500.000 euro of meer
‘ ‘ m secundaire doelgroep
u middeninkomens
400.000-499.999 euro
‘ ‘ = hoge inkomens tot 60.000
hoge inkomens vanaf 60.000
300.000-399.999 euro
250.000-299.999 euro
200.000-249.999 euro
150.000-199.999 euro
minder dan 150.000 euro 14%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Bron: WoON 2012, woningmarktsimulatie RIGO

Figuur 6 Bewoning huurwoningen naar inkomensgroepen in Nederland

\ \ \ | = primaire doelgroep
vrije sector 2% 21% u secundaire doelgroep
= midden-inkomens

= hoge inkomens tot 60.000
hoge inkomens vanaf 60.000

tot huurtoeslaggrens 17% 7 9%

% 5%

DS e

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

tot eerste aftoppingsgrens

Bron: WoON 2012, woningmarktsimulatie RIGO
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4.3 Woonlasten en woonquoten per inkomensgroep

In de koop liggen de totale lasten hoger dan in de huur. Door een gemiddeld hoger inko-
mensniveau liggen de quoten in de koop juist lager dan in de huur. Navolgende figuren la-
ten zien dat naarmate het inkomen stijgt, de woonlasten toenemen (zie ook de woonsitua-
tie). De quote daalt echter naarmate het inkomen stijgt: lage inkomens zijn gemiddeld een
groter deel van het inkomen aan wonen kwijt dan hogere inkomens.

Tabel 2 Gemiddelde woonlasten en quoten huur en koop

huur koop
gemiddelde netto lasten € 420 € 540
totale woonlasten € 600 € 790
huur/ koopquote 26% 17%
woonquote 36% 25%

Figuur 7 Woonlasten huursector naar inkomensgroep in Nederland

€900 45% m gemiddelde netto huur
- m totale woonlasten
€800 40%
- # huurquote
€700 35% M woonquote
€600 * 30%
€500 25%
€400 20%
€300 15%
€200 10%
€100 5%
€0 0%
R Q
& &
S s
’.b\,\e, @
& g
O o(‘
N 5y
S

Bron: WoON 2012, woningmarktsimulatie RIGO
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Figuur 8 Woonlasten koopsector naar inkomensgroep in Nederland
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€900 " 20%
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Bron: WoON 2012, woningmarktsimulatie RIGO

u gemiddelde netto lasten
u totale woonlasten
+ koopquote

W woonquote
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In de koop nemen de woonlasten na een stijging in de eerste jaren vervolgens af naarmate
de leeftijd stijgt. In de huur is die ontwikkeling veel minder scherp en is boven de 75 weer

een (zij het heel beperkte) stijging waarneembaar.

Figuur 9 Woonlasten huurder in Nederland naar leeftijdsgroep

€700

60%

€600

€500

€400

€300

€200

€100

€0

<25jaar 25-34jaar 3544jaar 4554jaar 55-64jaar 6574 jaar

Bron: WoON 2012, woningmarktsimulatie RIGO

> 75 jaar

50%

40%

30%

20%

10%

0%

u gemiddelde netto huur
u totale woonlasten
+ huurquote

M woonquote

Figuur 10 Woonlasten eigenaar bewoners naar leeftijdsgroep in Nederland

€1.000

€900

€800

€700

€600

€500

€400
€300
€200
€100

€0
<25jaar 25-34jaar 3544jaar 45-54jaar 55-64 jaar

Bron: WoON 2012, woningmarktsimulatie RIGO
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65-74 jaar

> 75 jaar
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35%

30%

25%

20%

15%
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m gemiddelde netto lasten
m totale woonlasten
+ koopquote

W woonquote

BETAALBAARHEID VAN WONEN



BIJLAGE5 KAARTEN

In dit deel van de bijlage staat een aantal kaarten met informatie op regioniveau. Achter-
eenvolgens:

Kaart 1 Aandeel primaire doelgroep per COROP-gebied

Kaart 2 Aandeel secundaire doelgroep per COROP-gebied

Kaart 3 Aandeel corporatiewoningen per COROP-gebied

Kaart 4 Aandeel koopwoningen met een WOZ-waarde lager dan €150.000
Kaart 5 Aandeel eigen woningbezit primaire en secundaire doelgroep

Kaart 6 Aandeel feitelijke kale huurprijs van de maximaal redelijke huurprijs
Kaart 7 Gemiddelde koopquote per COROP-gebied

Kaart 8 Gemiddelde huurquote per COROP-gebied

Kaart 9 Gemiddelde woonlasten eigenaar bewoners (zelfstandige huishoudens)
Kaart 10 Gemiddelde woonlasten huurders (zelfstandige huishoudens)
Kaart 11 Gemiddelde energielasten zelfstandige huishoudens

Kaart 12 Aandeel woningen met een energielabel E of lager

Kaart 13 Aandeel vrije sector huurwoningen met een huurprijs tussen de 700 en 1050 euro
t.o.v. totale zelfstandige woningvoorraad

Kaart 14 Aandeel koopwoningen met een WOZ-waarde tussen de 150.000 en de 189.000
euro t.o.v. totale zelfstandige woningvoorraad

N.B.

Zoals uit de notitie blijkt is een combinatie van factoren van belang om per regio een con-
clusie te kunnen trekken over de betaalbaarheid van wonen. Ook doen zich binnen regio’s
en gemeenten sterke verschillen voor.
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Kaart 1 Aandeel primaire doelgroep per COROP-gebied

Kaart 2 Aandeel secundaire doelgroep per COROP-gebied
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Landelijk behoort 27% van de zelfstandige huishoudens tot de primaire doel-

groep en 15% tot de secundaire doelgroep. De verschillen per regio zijn groot,

samenhangend met onder meer de werkgelegenheid (omvang en type)
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Kaart 3 Aandeel corporatiewoningen per COROP-gebied Kaart 4 Aandeel koopwoningen met een WOZ-waarde onder de 150.000

Ongeveer een derde van de Nederlandse voorraad is een corporatiewoning. Dit

percentage verschilt per regio, met uitschieters naar boven in de grootstedelijke

gebieden in de Randstad. Laagste aandelen vinden we in Zeeland, Limburg en

Noordoost Nederland. In die gebieden staan de meeste goedkope koopwoningen.
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Kaart 5 Aandeel eigen woningbezit primaire en secundaire doelgroep

Aandeel hangt samen met de aanwezigheid van goed-
kope koopwoningen (zie kaart 4). Uitzondering daarop
vormt Zuid-Holland Zuid. Ook in enkele andere regio’s

zien we een relatief hoog eigen woningbezit bij de
doelgroep. Dit kan samen hangen met cultuur en
leeftijdsopbouw (veel ouderen in een koopwoning).
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Kaart 6 Aandeel feitelijke kale huurprijs van de maximaal redelijke

huurprijs

Dit aandeel zegt nog niets over de huurhoogte in
euro’s en ook niet over de werkelijke huurverho-
ging in de toekomst. In ontspannen markten ligt de
maximaal redelijke huur soms boven de markthuur.
Ook toppen veel corporaties de huur af op de af-
toppingsgrenzen of de huurtoeslaggrens.
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Kaart 7 Gemiddelde koopquote per COROP-gebied Gemiddelde huurquote per COROP-gebied

Kijk naast de gemiddelden ook naar de spreiding in quoten. Het aandeel hoge inkomens in
de sociale huur beinvloedt sterk de gemiddelde quote. Dit aandeel verschilt per regio.

Het gaat om de relatie inkomen en woonlasten, zie ook kaarten 9 en 10. De absolute lasten
zijn in de koop doorgaans hoger. Omdat het gemiddeld inkomen in de koop veel hoger ligt

dan in de huur, zijn de quoten in de koop lager. Zie ook de factsheets.
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Kaart 9 Gemiddelde woonlasten eigenaar bewoners (zelfstandige huis-

houdens)

Totale woonlasten per maand kopers
koopwoningen WoON 2012

620 - 700
[ 701-750
I 751 - 800
I 801 - 850
I 851 - 900
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700

dens)

Totale woonlasten per maand huurders

sociale en particuliere huur WoON 2012
520 - 550

[ 551 - 575

[ 576 - 600

I 601 -625
I 626 - 660

Zie ook de kaarten 7 en 8 voor de relatie tussen de woonlasten en het inkomen.

Kaart 10 Gemiddelde woonlasten huurders (zelfstandige huishou-
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Kaart 11 Gemiddelde energielasten zelfstandige huishoudens Kaart 12 Aandeel woningen met een energielabel E of lager

Gemiddelde energielasten per maand Aandeel energielabel E of lager

zelfstandige huishoudens WoON 2012 — woningen WoON 2012 -—
<150 euro B 4% - 20% -
150 - 159 0 21% - 25% :

[ 160 - 169 26% - 30%

B 170-179 01 31% - 35%

I > 180 euro

I 36% - 42%
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Kaart 13 Aandeel vrije sector huurwoningen met een huurprijs tussen de Kaart 14 Aandeel koopwoningen met een WOZ-waarde tussen

700 en 1050 euro t.o.v. totale zelfstandige woningvoorraad 150.000 en 189.000 euro t.o.v. totale zelfstandige voorraad
Aandeel huurwoningen tussen de 700 en 1050 euro Aandeel koopwoningen 150.000 en 189.000 euro
t.o.v. totale woningvoorraad WoON 2012 t.o.v. totale woningvoorraad WoON 2012
<1% o <16%
1% - 2% 0% 16% - 18%

W 2% - 2.5% - L I 18% - 20%
Bl 25% - 3% I 20% - 22%
B > 3% 1.7% 065 B - 22%

0% 1%

1.5%

N.B. zoals in de getallen op de kaart te zien is gaat het overal om hele kleine percentages.
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BIJLAGE 6 FACTSHEETS

In deze bijlage vindt u per doelgroep een overzicht van gegevens. Zie bijlage 4 voor referentie. Het gaat om landelijke gegevens, waar de kaarten uit bijlage 5
voor enige regionale inkleuring zorgen. De volgende factsheets komen aan de orde:

— Primaire doelgroep

— Secundaire doelgroep (primaire doelgroep en €34.678)

— Middeninkomens (€34.678 en €43.000)

— Hoge midden inkomens (€43.000-€60.000)

— Hoge inkomens (>€60.000)

— Ouderen (65- tot 75-jarigen)

— OQOuderen (75+)
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6.1 Primaire doelgroep

Kenmerken huishoudens

Huishoudens met een belastbaar inkomen tot de
inkomensgrenzen van de huurtoeslagregeling.

maximum inkomen
voor huurtoeslag

eenpersoonshh tot 65 jaar
meerpersoonshh tot 65 jaar
eenpersoonshh 65-plus
meerpersoonshh 65-plus

€21.600
€29.325
€21.600
€29.400

1%

De primaire doelgroep
staanden. Ouderen en

huishoudensamenstelling

M Eenpersoons huishouden
W Paar

m Paar + kind(eren)

M 1 oudergezin + kind(eren)

W Niet gezinshuishouden

bestaat vooral uit alleen-
jongeren behoren relatief

vaak tot de primaire doelgroep.

50%

% van totaal per leeftijdsgroep

40%
° 34%

30% .
24% 22%

20%
10%
0%

44%

33%

18%  19%

<25 25-35 35-45 45-55 55-65 65-75 75+
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Woonsituatie

88% van de primaire doelgroep bewoont zelfstandige
woonruimte. Daarvan is:

= 26% eigenaar van een koopwoning;

= 61% huurder van een woningcorporatie;

= 13% huurder van een andere verhuurder.

huurprijsklasse

M tot kwaliteitskortingsgrens
M tot le aftoppingsgrens

1 tot 2e aftoppingsgrens

M tot huurtoeslaggrens

M vrije sector

Van de huurders bewoont 17% een woning boven de
aftoppingsgrenzen. Dit aandeel neemt de komende
jaren toe, omdat veel huurwoningen bij mutatie een
hogere huurprijs krijgen.

woningtype en kamers

M eengezins, 1-3 kamers
M eengezins, 4 kamers

m eengezins, 5+ kamers
H meergezins, 1-3 kamers

M meergezins, 4+ kamers

Betaalbaarheid

De huurtoeslag speelt een belangrijke rol bij de be-
taalbaarheid voor de primaire doelgroep. Naarmate
de huur hoger is, moeten huurtoeslagontvangers een
groter deel zelf betalen. Daarom zijn niet alle wonin-
gen tot de huurtoeslaggrens voor alle huishoudens
uit de primaire doelgroep betaalbaar. Woningen bo-
ven de aftoppingsgrenzen zijn alleen betaalbaar voor
huishoudens aan de bovenkant van deze doelgroep

De toegankelijkheid van de koopsector wordt be-
paald door de financieringslasttabellen van het Ni-
bud, die gebruikt worden door de Nationale Hypo-
theek Garantie. Maximale hypotheek met NHG (niet-
AOW): €70.000 bij eenpersoonshh’s (€ 21.600) en
€125.000 bij meerpersoonshh’s (€ 29.325). Kaart 4
laat zien dat koop in de meeste regio’s voor deze
groep onbereikbaar is.

Woonquote

woongquote |koop corpo huur overige huur

0-20 B 20% 2% | 4%

20-40 57%
40-60 = 17% 32% [0 31%

5% [ | 12%
4% 17%

60-80 ] 6%

so100 I ] 13%

Bij deze groep treffen we de grootste aandelen met
een quote boven de 60%. In de koop zien we ook een
groot aandeel met een lage quote, voornamelijk ou-
deren met een grotendeels afgeloste hypotheek.

Zie par. 3.1 en 3.4 voor nadere duiding.

Zie intermezzo | voor een voorbeeld.
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6.2  Secundaire doelgroep (€34.678)

Kenmerken huishoudens

Huishoudens met een belastbaar inkomen tot
€34.678, de zogenoemde Europagrens, niet beho-
rende tot de primaire doelgroep. Deze huishoudens
kunnen in aanmerking komen voor een sociale
huurwoning.

De meerderheid van de secundaire doelgroep be-
staat uit alleenstaanden. Stellen zonder kinderen
vormen een tweede grote groep.

1% huishoudensamenstelling

M Eenpersoons huishouden
M Paar

w Paar + kind(eren)

m 1 oudergezin + kind(eren)

M Niet gezinshuishouden

Vooral ouderen behoren relatief vaak tot de secun-
daire doelgroep.

30%
% van totaal per leeftijdsgroep 26%

25%
21%

20%
15% 13% 14%

L)
o g 1%
° 7%
” I l
0%

<25 25-35 35-45 45-55 55-65 65-75 75+
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Woonsituatie

95% van de secundaire doelgroep bewoont zelfstan-
dige woonruimte. Daarvan is:

= 41% eigenaar van een koopwoning;
= 46% huurder van een woningcorporatie;
= 14% huurder van een andere verhuurder.

huurprijsklasse

| tot kwaliteitskortingsgrens
M tot le aftoppingsgrens

W tot 2e aftoppingsgrens

M tot huurtoeslaggrens

M vrije sector

Van de huurders bewoont op dit moment 19% een
woning boven de aftoppingsgrenzen. Dit aandeel
neemt de komende jaren toe, omdat veel huurwo-
ningen bij mutatie een hogere huurprijs krijgen.

woningtype en kamers

M eengezins, 1-3 kamers
M eengezins, 4 kamers
W eengezins, 5+ kamers

B meergezins, 1-3 kamers

W meergezins, 4+ kamers

Betaalbaarheid

De secundaire doelgroep is grotendeels afhankelijk
van de sociale huurwoningen en het goedkopere
segment koopwoningen. Hoewel deze groep wel aan-
spraak maakt op sociale huurwoningen, heeft deze
groep geen recht op huurtoeslag.

De toegankelijkheid van de koopsector wordt be-
paald door de financieringslasttabellen van het Ni-
bud, die onder meer gebruikt worden door de Natio-
nale Hypotheek Garantie. Maximale hypotheek met
NHG is €148.000. Kaart 4 laat zien dat koop in de
meeste regio’s voor deze groep onbereikbaar is.

Woonquote

woongquote |koop corpo huur overige huur

0-20 9 wl | 11%
20-40 69%
40-60 e 1% 2% T 36%
60-80 1% 2% | 6%
80-100 7% 1% | 3%

De meeste kopers in de secundaire doelgroep heb-
ben een woonquote onder de 40%. Bij de kopers
heeft zelfs een groot aandeel een woonquote onder
de 20%. Dit zijn veelal ouderen met een grotendeels
afgeloste hypotheek.

Zie par. 3.1 en 3.4 voor nadere duiding.

Zie intermezzo’s | en IV voor voorbeelden.
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6.3 Middeninkomens (€34.678 - €43.000)

Kenmerken

Huishoudens met een belastbaar inkomen van
€34.678 tot €43.000.

De meerderheid van de huishoudens met een mid-
deninkomen bestaat uit alleenstaanden. Stellen zon-
der kinderen vormen een tweede grote groep.

1% huishoudensamenstelling

M Eenpersoons huishouden
M Paar

m Paar + kind(eren)

M 1 oudergezin + kind(eren)

W Niet gezinshuishouden

In vrijwel alle leeftijdsgroepen maakt de groep huis-
houdens met een middeninkomen 10% tot 15% van
het totaal uit.

30%
% van totaal per leeftijdsgroep
25%

20%
15%

12% 12%

15%

10% 10% 11%

10%

5%

o
0%

<25 25-35 35-45 45-55 55-65 65-75 75+
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Woonsituatie

98% van de huishoudens met een middeninkomen
bewoont zelfstandige woonruimte. Daarvan is:

= 59% eigenaar van een koopwoning;
= 30% huurder van een woningcorporatie;
= 11% huurder van een andere verhuurder.

huurprijsklasse

o tot kwaliteitskortingsgrens
M tot le aftoppingsgrens

W tot 2e aftoppingsgrens

M tot huurtoeslaggrens

W vrije sector

Van de huurders bewoont op dit moment 27% een
woning boven de aftoppingsgrenzen. 16% van de
huishoudens met een middeninkomen bewoont een
woning tot de kwaliteitskortingsgrens.

woningtype en kamers
M eengezins, 1-3 kamers
M eengezins, 4 kamers
W eengezins, 5+ kamers
B meergezins, 1-3 kamers

B meergezins, 4+ kamers

Betaalbaarheid

Woningzoekenden met een middeninkomen kunnen
niet of nauwelijks terecht in een sociale huurwoning
Zij zijn aangewezen op een vrije sector huurwoning

of een koopwoning.

Afhankelijk van het type huishouden is een vrije sec-
tor huurwoning van maximaal €850 tot €1000 euro
bereikbaar. In de koopsector is de maximale hypo-
theek beperkt tot €150.000 en €189.000 euro. Het
maximum hangt samen met de hoogte van het inko-
men en de huishoudenssamenstelling en of het in-
komen door één of twee personen wordt verdiend.
Zie de kaarten 13 en 14 voor het aanbod per regio.
Deze kaarten laten zien dat de verschillen per regio
in positie van de middeninkomens groot zijn.

Woonquote

woonquote [koop corpo huur overige huur

0-20 [ 32% 17% || 7%
20-40 70% 00 67%
40-60 | 10% %] 23%
60-80 I 2% 0% [/ 3%
80-100 | 10% 0% | 0%

Bij middeninkomens in de koop heeft een deel een
heel hoge woonquote. In de huur is dat in mindere
mate het geval, ook in vergelijking met de doelgroep.

Zie par. 3.2 en 3.4 voor nadere duiding en intermez-
zo Il voor een voorbeeld.
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6.4 Hoge middeninkomens (€43.000 - €60.000)

Kenmerken

Huishoudens met een belastbaar inkomen van
€43.000 tot €60.000.

De meerderheid van de huishoudens met een hoog
inkomen tot 60.000 bestaat uit stellen zonder kin-
deren en stellen met kinderen (gezinnen).

1% huishoudensamenstelling

M Eenpersoons huishouden
M Paar

W Paar + kind(eren)

M 1 oudergezin + kind(eren)

M Niet gezinshuishouden

Vooral 25- tot 65-jarigen behoren relatief vaak tot
deze inkomensgroep.

30%

% van totaal per leeftijdsgroep
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Woonsituatie

99% van de huishoudens met een middeninkomen
bewoont zelfstandige woonruimte. Daarvan is:

= 75% eigenaar van een koopwoning;
= 17% huurder van een woningcorporatie;
= 8% huurder van een andere verhuurder.

huurprijsklasse

o tot kwaliteitskortingsgrens
M tot le aftoppingsgrens

I tot 2e aftoppingsgrens

M tot huurtoeslaggrens

W vrije sector

Slechts een klein deel van de huishoudens met een
hoog inkomen tot 60.000 bewoont een huurwoning.
De huurders in deze groep huren voornamelijk tot de
huurtoeslaggrens.

woningtype en kamers
M eengezins, 1-3 kamers
M eengezins, 4 kamers
m eengezins, 5+ kamers
M meergezins, 1-3 kamers

W meergezins, 4+ kamers

Betaalbaarheid

Woningzoekenden met een hoog inkomen tot 60.000
kunnen niet of nauwelijks meer terecht in een socia-
le huurwoning. Zij zijn aangewezen op een vrije sec-
tor huurwoning (afhankelijk van inkomen en huis-
houdensamenstelling tussen de €1.000 en pakweg
€1.800) of een koopwoning (maximale hypotheek ligt
tussen €200.000 en circa €275.000, afhankelijk van
inkomen en huishoudenssamenstelling).

Woonquote

woonquote [koop corpo huur overige huur

0-20 [ N 37% 2% [ | 14%
20-40 75% B 75%
40-60 k] 7% 1% | 10%
60-80 | 1% 0% | 0%
80-100 | 1% 0% | 1%

Bij de huishoudens met een hoog inkomen tot
60.000 heeft slechts een klein deel een hoge quote.
Die huishoudens wonen in de koop of in een particu-
liere huurwoning.

BETAALBAARHEID VAN WONEN



6.5 Hoge inkomens (> €60.000)

Kenmerken

Huishoudens met een belastbaar inkomen vanaf
€60.000.

De grote meerderheid van de huishoudens met een
hoog inkomen vanaf 60.000 bestaat uit stellen zon-
der kinderen en stellen met kinderen (gezinnen).

1%

2%

huishoudensamenstelling

M Eenpersoons huishouden
M Paar
W Paar + kind(eren)

M 1 oudergezin + kind(eren)

W Niet gezinshuishouden

Vooral 35- tot 65-jarigen behoren relatief vaak tot
deze doelgroep.

50% 9% van totaal per leeftijdsgroep

419
40% 38% 1
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Woonsituatie

99% van de huishoudens met een middeninkomen
bewoont zelfstandige woonruimte. Daarvan is:

= 90% eigenaar van een koopwoning;
" 6% huurder van een woningcorporatie;
= 4% huurder van een andere verhuurder.

huurprijsklasse

M tot kwaliteitskortingsgrens
M tot 1e aftoppingsgrens

m tot 2e aftoppingsgrens

M tot huurtoeslaggrens

W vrije sector

Van deze groep bewoont slechts een klein deel een

huurwoning. Deze huurders wonen vaker in een vrije

sector huurwoning dan de andere inkomensklassen.

39% woningtype en kamers
M eengezins, 1-3 kamers
M eengezins, 4 kamers

m eengezins, 5+ kamers

W meergezins, 1-3 kamers

® meergezins, 4+ kamers

Betaalbaarheid

Woningzoekenden met een belastbaar inkomen ho-
ger dan €60.000 kunnen niet of nauwelijks meer te-
recht in een sociale huurwoning. Zij zijn aangewezen
op een vrije sector huurwoning of een koopwoning.

Woonquote

woonquote |koop corpo huur overige huur

0-20 [ 58% 71% N 42%
20-40 I ] 3% 29%
40-60 I 2% 1% [ 3%
60-80 | 0% 0% | 1%
80-100 | 1% 0% | 1%

De meeste huishoudens met een hoog inkomen van-
af 60.000 hebben een woonquote onder de 20%. Er
zijn beperkt huishoudens met hoge quoten. Deze
wonen vooral in particuliere huurwoningen.
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6.6  Ouderen 65-75 jaar

Kenmerken

Huishoudens met een hoofdbewoner van 65 tot 75

jaar. De grote meerderheid van de 65- tot 75-jarigen

maakt onderdeel uit van een tweepersoonshuishou-
den. Ook is een groot deel alleenstaand.

3% 2%

W Paar

W Paar + kind(eren)

M Niet gezinshuishouden

De 65- tot 75-jarigen behoren relatief vaak tot de
primaire en de secundaire doelgroep.

Inkomensgroepen

M primaire doelgroep
M secundaire doelgroep
" middeninkomens

M hoge inkomens tot 60.000

W hoge inkomens vanaf 60.000
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huishoudensamenstelling

M Eenpersoons huishouden

M 1 oudergezin + kind(eren)

Woonsituatie

99% van de 65- tot 75-jarigen bewoont zelfstandige
woonruimte. Daarvan is:

= 57% eigenaar van een koopwoning;
= 35% huurder van een woningcorporatie;
= 8% huurder van een andere verhuurder.

huurprijsklasse

m tot kwaliteitskortingsgrens
M tot le aftoppingsgrens
W tot 2e aftoppingsgrens

m tot huurtoeslaggrens

W vrije sector

Van de 65- tot 75-jarigen bewoont op dit moment

20% van de huurders een woning boven de aftop-

pingsgrenzen. 70% van deze huishoudens bewoont
een woning tot de 1° aftoppingsgrens.

woningtype en kamers
M eengezins, 1-3 kamers
M eengezins, 4 kamers
W eengezins, 5+ kamers
M meergezins, 1-3 kamers

m meergezins, 4+ kamers

Betaalbaarheid

De keuze voor woningzoekenden uit deze groep is
sterk afhankelijk van het inkomen (zie voorgaande
factsheets).

Woonquote

woonquote |koop corpo huur overige huur

0-20 [ 57% %l | 12%
20-40 I | 3% 73% N 62%
40-60 I 6% 2% 23%
60-80 I 2% 2% 2%
80-100 I 2% 1% | 1%

De meeste kopers tussen de 65 en de 75 jaar oud
hebben een woonquote onder de 20%. Bij huurders
ligt de woonquote doorgaans hoger (voornamelijk
tussen de 20-40%).

Zie par. 3.3 voor nadere duiding en intermezzo Il
voor een voorbeeld.
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6.7 Ouderen 75+ Woonsituatie Betaalbaarheid

97% van de 75-plussers bewoont zelfstandige woon- De keuze voor woningzoekenden uit deze groep is
Kenmerken . . . . .

ruimte. Daarvan is: sterk afhankelijk van het inkomen (zie voorgaande
Huishoudens met een hoofdbewoner van 75 jaar of » 39% eigenaar van een koopwoning; factsheets).
ouder. . .

= 47% huurder van een woningcorporatie; Woonquote

De grote meerderheid van de 75-jarigen maakt on- ® 14% huurder van een andere verhuurder.

derdeel uit van een éénpersoonshuishouden. De woonquote [koop corpo huur overige huur
. 0 0, 0
tweepersoonshuishoudens vormt een tweede grote 0-20 [T [ 1%
huurprijsklasse 20-40 g 31% o I 457,
groep. 40-60 1 5% 7% | 30%
1% m tot kwaliteitskortingsgrens 60-80 | 1% 4% D 8%
19 3% ) 80100 | 2% 1% ] 3%

° . . H tot le aftoppingsgrens
huishoudensamenstelling
1 tot 2e aftoppingsgrens De meeste kopers vanaf 75 jaar oud hebben een

M Eenpersoons huishouden
woonquote onder de 20%. Het aandeel huurders met

een quote hoger dan 40% ligt wat hoger dan bij de
m vrije sector 65-75 jarigen.

W Paar m tot huurtoeslaggrens

W Paar + kind(eren)

M 1 oudergezin + kind(eren
g ( ) Zie par. 3.3 voor nadere duiding en intermezzo 1l

De 75-plussers huren vaker dan de leeftijdsgroep voor een voorbeeld.
daarvoor. Van de huurders van 75-jaar en ouder be-

woont op dit moment 26% een woning boven de

aftoppingsgrenzen. 64% van deze huishoudens be-

woont een woning tot de 1° aftoppingsgrens (deze

huishoudens hebben doorgaans een lange woon-

duur).

m Niet gezinshuishouden

Van de 75-plussers behoort maar liefst 45% tot de
primaire doelgroep en 27% tot de secundaire doel-
groep.

Inkomensgroepen woningtype en kamers

M primaire doelgroep M eengezins, 1-3 kamers

M secundaire doelgroep M eengezins, 4 kamers

. . W eengezins, 5+ kamers
M middeninkomens & ’

W meergezins, 1-3 kamers

M hoge inkomens tot 60.000
M meergezins, 4+ kamers

M hoge inkomens vanaf 60.000
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