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Doorstroming woningmarkt

Geachte leden van de Gemeenteraad,

Op dit moment werkt ons college aan de totstandkoming van de nieuwe Woonvisie
en het daaraan verwante Provinciaal Regionaal Actieprogramma. Uiteraard is
daarbij uw betrokkenheid noodzakelijk en gewenst. Daarbij wil ik u thans
informeren over de huidige en mogelijk toekomstige landelijke en lokale
maatregelen om de doorstroming op de Haarlemse woningmarkt te bevorderen.
Tevens dient deze brief ter afdoening van de motie Scheefwonen- Doorstromen!’( 8
november 2010) (bijlage 1).

Waarom deze brief?

Omdat Haarlem en de regio kampen met een verstopte woningmarkt, wil ons
college de doorstroming bevorderen en het scheefwonen aanpakken. Dit is vast
gelegd in het college werkprogramma en het coalitieakkoord. Omdat scheefwonen
als onderdeel beschouwd kan worden van doorstroming worden beide onderwerpen
gezamenlijk opgepakt.

Het college heeft tijdens de beraadslagingen rond de Programmabegroting 201 1-
2015 de motie ‘Scheefwonen- Doorstromen!’( 8 november 2010) overgenomen. In
de motie wordt gevraagd om te onderzoeken wat de mogelijkheden zijn om scheef
wonen aan te pakken hier een plan voor te maken en dit zo spoedig mogelijk voor te
leggen aan de raad. Hiermee informeer ik u daarover.

Ter beantwoording van deze motie en voorafgaand aan de nieuwe woonvisie is er
onderzocht hoe groot de problematiek van het scheefwonen is in Haarlem (bijlage
2). Daarnaast is er een overzicht gemaakt van de landelijke en lokale maatregelen
die er zijn om de doorstroming te bevorderen (bijlage: 3). Daarmee is de huidige
aanpak doorgelicht, mede naar aanleiding van uw motie. Dit overzicht is tot stand
gekomen mede in overleg met de regionale corporaties. Er is een onderscheid
gemaakt naar huidige maatregelen op de korte (t/m 2 jaar) termijn en tockomstige
maatregelen op de lange(re) termijn (na 2 jaar).
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Overzicht maatregelen ter bevordering van de doorstroming

Uit bijgevoegd overzicht blijkt dat diverse maatregelen landelijk en lokaal worden
ingezet. Met bijvoorbeeld de startersregeling, het gebruik van de 30% vrije ruimte
en recent de tijdelijke verlaging van de overdrachtsbelasting door het Rijk, wordt
geprobeerd de doorstroming te bevorderen. In de praktijk zijn de effecten van de
genoemde doorstoommaatregelen echter nog niet altijd optimaal merkbaar.
Oorzaken zijn o.a. de onduidelijkheid over hypotheekrenteaftrek en onzekerheid op
de woningmarkt.

Met de beschikbare middelen zet ons college zich maximaal in om doorstroming te
bevorderen. Effecten van aanvullende lokale maatregelen hebben nog slechts zin als
ook de Rijksoverheid die maatregelen treft die nodig zijn om de doorstroming te
bevorderen. Daarom stel ik voor de maatregelen van de landelijke politiek af te
wachten, zoals bijvoorbeeld de invoering van aan inkomen gerelateerde huren en
waar mogelijk bestaande lokale regelingen te blijven optimaliseren. Ik stel u voor
kennis te nemen van het overzicht en de door u op 8 november 2010 ingediende
motie inzake 'scheefwonen' als afgedaan te beschouwen.

Informeel overleg thema’s woonvisie

Binnenkort ontvangt u een uitnodiging voor 6 oktober voor een overleg als
tussenstap in de totstandkoming van de nieuwe Woonvisie en het daaraan verwante
provinciaal Regionaal Actieprogramma. Uw inbreng en suggesties zijn daarbij
belangrijk om te komen tot een visie waarin ook uw uitgangspunten worden erkend.
Het doel is om bij enkele thema’s van de dilemma’s te bespreken en met elkaar een
richting te bepalen voor de verdere uitwerking. Doorstroming, en daarmee
samenhangend scheefwonen, is hierbij één van de thema’s.

Dit overleg is een vervolg van de raadsmarkt die op 18 november 2010
georganiseerd was ter voorbereiding van de woonvisie. Voor het komend informeel
overleg zullen ook de corporaties en enkele andere betrokken partijen bij het
woonbeleid worden uitgenodigd, zodat er tijdens de bijeenkomst ook gelegenheid is
tot het stellen van vragen aan deze partijen.

Met vriendelijke groet,

Jan Nieuwenburg



Bijlage 1: Motie Scheef wonen- Doorstromen!
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Motie: Scheefwonen — Doorstromen!

Gemeenteraad van Haarlem in vergadering bijeen op 8 november 2010
Constaterende dat:
» De doorstroming van huurders in sociale woningen te wensen overiaat;
» In het huidige scenario slechts bij aanvang van de huurovereenkomst
een inkomenstoets wordt gedaan bij de verkrijging van een
huisvestingsvergunning.
Overwegende dat

» In het coalitie akkoord staat dat scheefwonen zal worden aangepakt;

» Hetin het belang van Haarlemmers met een lager inkomen is dat er
voldoende goedkope huurwoningen zijn;

» Er vele methodes zijn om scheefwonen aan te pakken;

Verzoekt het College van B&W

# Te onderzoeken wat de mogelijkheden zijn om scheefwonen aan te
pakken, hier een plan voor te maken en dit plan zo spoedig megelijk
voor te leggen aan de raad;

En gaat over tot de orde van de dag.
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Bijlage 2: Huidige woningmarkt in relatie tot doorstroming

De Haarlemse en regionale woningmarkt zit al geruime tijd op slot. Doorstroming
(of het gebrek er aan) heeft te maken met de afstemming tussen de woonwensen
van huishoudens en de beschikbaar zijnde woningvoorraad. De basisvoorwaarde
van een goed functionerende woningmarkt is dynamiek. Een belangrijke oorzaak
van stagnerende doorstroming is op de eerste plaats achterblijvende nieuwbouw.
Door nieuwbouw of door transformatie kunnen nieuwe verhuisketens starten. Op dit
moment is de dynamiek onvoldoende doordat er onvoldoende woningen zijn in de
middeldure en hogere segmenten waar bewoners naar door kunnen verhuizen. Ook
het huidig woonruimteverdelingsysteem draagt bij aan de verstopte woningmarkt.
Omdat het zolang duurt om woonduur op te bouwen voor een sociale huurwoning,
maken mensen de volgende stap pas als het een echte verbetering is in de
wooncarriere.

Daarnaast wonen mensen, vooral senioren, te groot of ongeschikt maar blijven
wonen als er geen alternatieven voor handen zijn. Senioren willen veelal wel
passend wonen, maar in de eigen woonomgeving blijven. Andere woningzoekenden
willen de grote woning wel bewonen, maar kunnen hier niet in terecht. Door voor
senioren geschikte ruime appartementen toe te voegen, ontstaat er een verhuisketen,
mits men er in slaagt de huren betaalbaar te houden. Ook de crisis en de
onzekerheid over regelgeving werken niet mee. De verkoop van huizen stagneert of
duurt veel langer. Velen wachten af.

Het kabinet wil de woningmarkt beter laten functioneren: “een vrijere woningmarkt
is noodzakelijk, waarbij er wel aandacht blijft voor diegenen die ondersteuning
behoeven. Scheefwonen moet worden bestreden. De segmenten moeten beter op de
woningmarkt aansluiten. Een betere doorstroming vergroot de keuzemogelijkheden
van bewoners en zorgt ervoor dat er efficiénter gebruik gemaakt wordt van de
beschikbare sociale huurwoningen”. Het kabinet wil de keuzemogelijkheden voor
burgers op de woningmarkt vergroten; “prijs en kwaliteit van de woning moeten
aansluiten op de wensen van bewoners, of dat een hogere of lagere kwaliteit met
bijbehorende woonlasten betreft”.

Definitie doorstroming

Bij doorstroming gaat het er om stagnatie op de woningmarkt te bestrijden, meer
huishoudens naar tevredenheid te laten wonen en de wachtlijsten voor een andere
woning te bekorten. Een goede doorstroming betekent dat meer huishoudens een
door hen gewenste woning kunnen vinden.

Definitie scheefwonen

Een definitie van scheefwonen begint met de vraag wat een passende woning is.
Een passende woning is op de eerste plaats een woning die voldoet aan de fysieke
eisen die een individueel huishouden stelt: een woning met verschillende
slaapkamers voor een gezin, een aangepaste woning voor mensen met een
beperking.




Buiten de passendheid in fysieke zin is er een ander aspect dat in verband staat met
de passendheid van een woning, namelijk de vraag of deze staat in een buurt waar
men wil wonen. Dat veronderstelt een zekere mate van keuzevrijheid. Tenslotte is
er de passendheid in financi€le zin,onder te verdelen in twee vormen namelijk:
- dure scheefheid, waarbij mensen een woning huren waaraan een relatief
groot deel van hun inkomen opgaat en
- goedkope scheetheid bij hogere inkomens die een goedkope huurwoning
bewonen.
In de aangenomen motie over dit onderwerp wordt vooral bedoeld dat er teveel
mensen met een te hoog inkomen goedkope sociale huurwoningen bewonen
waarvoor die niet bedoeld zijn; goedkope scheefheid.

Analyse scheefwonen in Haarlem

Voor het vaststellen van de scheefheid bestaan geen vaste definities. De mate van
scheef wonen hangt af van de inkomensgrens en van de huurgrens die gehanteerd
worden. In onderstaande tabel (WoOn 2009) is een kruising gemaakt tussen
inkomen en hoogte van de huur zodat op basis van verschillende criteria naar de
scheefheid gekeken kan worden.

Haarlem Soc. min |Ov Ov< Ov<1,5 >1,5 Totaal
doelgroep |mod. mod mod.

Huur onder | 2300 4200 2300 2600 1100 12500

€400

Huur ov 1400 4200 2800 3200 3700 15100

onder €648

Huur boven | 300 400 100 1000 1500 3200

€ 648

Totaal 4000 8700 5100 6800 6300 30800

huursector

Ov = overig

Het kabinet noemt scheefwoners huishoudens met een jaarinkomen van € 43.000 of
meer die een huurwoning hebben die onder huurregulering valt. Dat zijn alle
woningen die in het gehanteerde puntenstelsel onder de grens van € 645,- vallen.
Volgens deze definitie wonen in Haarlem 3.700 huishoudens te goedkoop (12% van
de huurders). Deze groep huishoudens verdient meer dan 1,5 maal modaal en
betalen een huur onder de € 648,-.

Als goedkoop scheefwonen gedefinieerd wordt als de groep die meer dan anderhalf
maal modaal verdient en minder dan €400,- huur per maand betaalt, dan gaat het in
Haarlem om 1.100 huishoudens, of 9 % van de woningen met een huur tot €400, -
Het vergelijkbare percentage voor heel Nederland is 10% (daar worden 114.000
huurwoningen van de 1.154.000 huurwoningen tot € 40,- scheef gewoond).




Uit het WoOn 2009 blijkt dat er in Haarlem beperkt sprake is van goedkope
scheetheid. Een bepaalde mate van scheetheid is niet erg omdat de huishoudens met
hoge inkomens zorgen voor menging in buurten met overwegend goedkope
huurwoningen. Goedkope scheetheid komt vooral doordat mensen weliswaar bij de
start van de huur van hun huis wat inkomen betreft behoorden tot de doelgroep
waarvoor sociale woningbouw bestemd is, maar in de loop van hun leven in
inkomen zodanig zijn gegroeid dat zij buiten de doelgroep vallen.

Conclusie

Het inzetten van aanvullende lokale regelgeving op dit moment heeft niet meer
resultaat dan de al aanwezige huidige maatregelen. Dit is pas effectief totdat de
landelijke politiek met aanvullende maatregelen komt. Voor het scheef wonen, kan
Haarlem meeste ‘winst’ behalen door zich te richten op de ouderen die niet meer
passend wonen, scheefwonen naar woninggrootte. Dit levert direct een bijdrage aan
de doorstroming op de woningmarkt.

" De meest recente cijfers die beschikbaar zijn over het scheefwonen in Haarlem zijn die uit het
Woonwensenonderzoek (WoON 2009) van bureau Explica.



Bijlage 3: doorstroommaatregelen

Doorstroommaatregel

Reeds ingevoerd

In wording

Korte termijn

Lange termijn

Nader onderzoek nodig

Landelijk

startersregeling

Aanjagen woningbouw

Huurverhoging

X
X
X

Aanpak woonfraude

30% vrije ruimte

Strategische nieuwbouw

Stimuleringssubsidie woningbouw

Verhuisconsulent voor senioren

NHG-grens verhoogd

Toevoegen volledig toegankelijke woningen

P PR PR R R

Functieverandering

Herstructurering

Toegankelijker maken van koopsector (kloof
huren en kopen verkleinen)

ke

Strategische verkoop van huurwoningen

Regionale woningmarkt verbreden

Europese regelgeving (toewijzing huurwoningen)

Huurgewenningsbijdrage

Verhuiskostenregeling ouderen

| <

| <

Verhuisservice

Duidelijkheid fiscale mogelijkheden
woningmarkt

Invoering nieuwe huisvestingswet

Aanpassing huurwetgeving
(inkomensgerelateerde huren)

> <

Tijdelijke verlaging overdrachtsbelasting

Periodieke inkomenstoets

Huur op maat

Doorstroomcontract

eltalke

Aanpassing woning waarderingsstelsel (WWS)

X (per 1-7-11)

Verlagen leeftijdsgrens van 65 — 55 jaar
(toewijzing huurwo.)

D PR PR R R R

Doorverwijzing middeninkomens




Tabel: nadere toelichtin

doorstroommaatregelen

Doorstroommaatregel

Korte
termijn

Lang
termijn

Toelichting

Huidige maatregelen

Startersregeling

Starters krijgen financi€le ondersteuning om een woning te kopen, waardoor de huidige huizenbezitter
kan doorstromen. De startersregeling is regionaal (Zuid-Kennemerland), met uitzondering van de
gemeente Heemstede. Er is in Haarlem budget voor de komende 2 jaar, 2011 en 2012. Verder wordt
overleg gevoerd met de provincie Noord-Holland en ander mogelijkheden onderzocht voor aanvullend
budget. Van belang is dat de juiste doelgroep bediend worden.

Aanjagen woningbouw

Het aanjagen van woningbouw is continue. De gemeente kan stimuleren, regie voeren en activeren.
Haarlem heeft een woningbouwregisseur.

Huurverhoging

Om het scheefwonen aan te pakken, is in het regeerakkoord besloten om woningcorporaties de
mogelijkheid te geven de huren met een extra 5% per jaar te verhogen. Dit geldt voor huishoudinkomens
boven de € 43.000,-. (per 1 juli 2012) Door een sneller oplopende huur stimuleer je deze hogere
inkomens uit hun gesubsidieerde corporatiewoning te verhuizen. De inschatting door de corporaties is
dat deze huurverhoging beperkte invloed heeft. Van belang is dat er gestimuleerd wordt om te
verhuizen. De maximale huurverhoging voor de periode van 1 juli 2011 tot en met 30 juni 2012 is
inflatievolgend met 1,3%.

Aanpak woonfraude

Door aanpak van woonfraude komen woningen vrij waardoor weer doorstroming bewerkstelligd kan
worden. De afdeling VVH van de gemeente Haarlem heeft een inventarisatie gemaakt o.a. over
woonfraude. Verder stelt deze afdeling een handboek woonfraudebestrijding op. Onlangs is een
bestandsvergelijking tussen GBA en de corporaties gestart. In Zandvoort is het onderzoek afgerond, <
1% was woonfraude. Brederode wil dit graag oppakken i.s.m. de gemeente Bloemendaal. Ymere is hier
al lang actief in.

30% vrije ruimte

Door de nieuwe Huisvestingswet is onduidelijk of deze maatregel blijft. De corporaties hebben dit
instrument nog niet volledig ingezet. Men gebruikt de vrije ruimte m.n. om senioren te laten
doorstromen. Brederode gebruikt de vrije ruimte ook om gezinnen die te klein wonen, te laten
doorverhuizen. Ymere past de Woonswitch toe. Ymere richt zich niet alleen op senioren, maar ook op de
gehele woningmarkt en heeft, mede dankzij de Woonswitch als instrument, 25% van de beschikbare
woningen zelf toegewezen. De Key past het Leven Lang Thuis plan toe. Deze regeling is bedoeld om
huurders van de Key in Zandvoort die niet passend wonen de mogelijkheid te geven te verhuizen naar
een passende woning. Uit de evaluatie blijkt dat vooral de verhuizing van een flat naar eengezinswoning
goed resultaat geeft. Dit ondanks het beperkte aanbod van eengezinswoningen.

Strategische nieuwbouw:

Hierdoor kunnen bewoners verhuizen die nu bv. scheefwonen in een goedkope woning naar een




Doorstroommaatregel

Korte
termijn

Lang
termijn

Toelichting

Toevoegen van
middel/dure huur — en
koopwoningen.

duurdere, veelal kwalitatief betere en grotere woning. Elan Wonen probeert nieuwbouw strategisch in te
zetten zodat doorstroming op gang komt. De corporatie heeft sinds juli 2010 een nieuw huurbeleid. Er
wordt een groter deel in de vrije sector aangeboden, hetgeen ook kansen biedt voor de middeninkomens.
In de vrije sector is vaak meer dynamiek. Berderode is daarentegen terughoudend in het bouwen van
woningen met een huurprijs hoger dan € 652,52. Men kan voor de financiering geen borgstelling krijgen.
Pré Wonen heeft het project Haarlemse School, ze is bezig met strategisch nieuwbouw. Of iets goed
loopt, hangt sterk af van de locatie. Ymere heeft Doctorshof, Raaks (dure huur) en de Pelikaan. Ook de
Key heeft nieuw huurbeleid de effecten daarvan zijn nog niet goed te meten, maar lijken het belang van
de locatie te bevestigen. De nieuwbouwwoningen van het Louis Davids Carré in Zandvoort rond de €
752 lopen goed terwijl op de bestaande bouw de reacties minder lijken te worden. Doorstroming ontstaat
als men toevoegt waar vraag naar is, zodat bewoners worden verleid door te verhuizen. In de bestaande
bouw komen veel starters, zoals in de kleine eengezinswoningen in Haarlem Noord. In Heemstede zijn
starterswoningen met een koopgarantregeling verkocht.

Stimuleringssubsidie
woningbouw

Het Rijk heeft de Tijdelijke Stimuleringssubsidie Woningbouw ingezet om woningbouwprojecten vlot te
trekken voor toename aanbod.

Verhuisconsulent voor
senioren

Corporaties bezoeken senioren om hen te verleiden om uit hun veelal eengezinswoningen te verhuizen
naar een voor senioren geschikte woning. Eengezinswoningen komen hierdoor vrij. Er kan een
onderzoek opgepakt worden door de markt, bv. taskforce banken. Dit laatste voorstel wordt niet door de
corporaties ondersteund. Elan Wonen helpt ouderen met het zoeken van een geschikte woning (streven is
12 woningen per jaar via maatwerk aan ouderen toe te wijzen). Elan Wonen heeft in het verleden met
Sint Jacob woonworkshops voor ouderen georganiseerd. Het doel van de bijeenkomsten was dat oudere
klanten na gingen denken over het wonen op oudere leeftijd. Bewoners konden zelf bedenken of ze nog
geschikt woonden. Verhuizen naar een voor oudere geschikte woning was een optie. Dit heeft niet direct
meer verhuizingen opgeleverd, maar bijgedragen aan een bewustwordingsproces over de eigen
verantwoordelijkheid om geschikt te wonen.

NHG van € 350.000,-

Landelijk. Deze maatregel is ter ondersteuning van de financiering van een koopwoning en zorgt ervoor
dat mensen bij het kopen van een woning tot € 350.000,- een NHG garantie hebben tot eind 2011.

Toevoegen volledig
toegankelijke woningen

Zowel het bouwen van volledig toegankelijke woningen en het volledig toegankelijk maken van
bestaande appartementen zijn beiden noodzakelijk, om ouderen uit hun (veelal te grote
eengezins)woningen te kunnen laten verhuizen indien gewenst. Alleen voor deze eerste groep die
doorverhuizen, komt doorstroming op gang. Brederode overweegt deze maatregel, maar kan alleen in
Santpoort-Zuid plaats vinden. Vaak is de huursprong voor ouderen (te) groot. Elan Wonen maakt een
inventarisatie van haar bezit op basis van een sterrensysteem. Op basis van deze inventarisatie wordt
nagegaan in welke complexen fysieke aanpassingen mogelijk zijn, die zorgen voor een verbeterde




Doorstroommaatregel

Korte
termijn

Lang
termijn

Toelichting

toegankelijkheid en daarmee een grotere geschiktheid voor het wonen op hoge leeftijd. Het betreft met
name de toegankelijkheid bij de bestaande bouw. In de nieuwbouw is er al veel aandacht voor
levensloopbestendig bouwen.

Functieverandering

Functieverandering kan het omzetten van kantoren naar woningen zijn , maar ook scholen en kerken
ombouwen tot woningen. Deze optie is erg duur. Probleem is dat met name kantoren de waarde erg hoog
blijft en de kantoren duur verkocht moeten worden om de waarde eruit te halen, waardoor de gehele
investering kostbaar wordt.

Herstructurering

Gemeente en corporaties voeren ingrepen uit in de woningen en woonomgeving zodat de wijken
verbeteren (wijkaanpak) en hierdoor doorstroming gestimuleerd wordt.

Toegankelijker maken
van koopsector door de
kloof huren en kopen te
verkleinen

Kloof verkleinen door huurkoopcombinaties, casco koop/ huur te realiseren en sociale koopvariaties, o.a.
Maatschappelijk Gebonden Eigendom (MGE) in te zetten.

Brederode werkt al met MGE-constructies. Wellicht is een task-force banken mogelijk. Elan Wonen
heeft geen MGE-constructie. Pré Wonen heeft de Pré Koopregeling, het gaat om 25% korting op de
marktwaarde met het recht op terugkoop door de corporatie. De regeling wordt ge€valueerd.
Haarlemmermeer past al lang de MGE constructie toe. Ymere heeft de koopgarant-regeling, hierbij
wordt de MGE-constructie door Ymere gehanteerd in zowel nieuwbouw als bij een deel van de verkoop
van de bestaande bouw. De Key Zandvoort gaat starten met een MGE-constructie.

Strategisch verkoop van
huurwoningen

Corporaties zijn al bezig met strategisch verkoop. Door de huidige economische crisis vindt verkoop
slechts beperkt plaats. Elan Wonen is dit jaar begonnen met verkoop. Ymere geeft korting op de verkoop
van woningen net als de Key. De Key geeft korting niet alleen aan de zittende huurder waar de woning
aan wordt geboden, maar ook bij mutatie aan alle huurders van de Key als mogelijkheid. Het
verkoopbeleid wordt primair ingezet om middelen vrij te maken die kunnen worden ingezet voor
investeringen in nieuwbouw, vervangende nieuwbouw, renovatie en buurt en wijkenaanpak.

Regionale woningmarkt
verbreden

De huurwoningmarkt Zuid-Kennemerland is opengesteld voor Haarlemmermeer en Velsen (pilot),
hierdoor ontstaat er een meer completere woningmarkt. Wellicht is het verstandig om nader onderzoek
naar verdere regionalisering (nieuwe Huisvestingswet) te gaan doen. De keuzemogelijkheid voor de
consument wordt vergroot.

Europese regelgeving
(toewijzing
huurwoningen)

Europees. Als gevolg van Europese regelgeving moet sinds 1-1-2011 90% van de sociale huurwoningen
toegewezen worden aan huishoudens met een inkomen tot €33.614,- en 10% van de sociale
huurwoningen aan huishoudens met een inkomen tussen de €33.614,- en €40.000,-. Dit betekent dat
huishoudens met een inkomen boven € 33.614 niet langer in aanmerking voor een sociale huurwoning
(huur tot € 652,52).




Doorstroommaatregel | Korte | Lang Toelichting
termijn | termijn

Mogelijke maatregelen

Huurgewenningsbijdrage | X X Door invoering van een huurgewenningsbijdrage kan de overstap van een huurwoning naar een duurdere
woning financieel gemakkelijker worden. Elan Wonen denkt na over mogelijkheden van een
huurprijsbeleid voor ouderen. Pré Wonen past huurgewenningsbijdrage alleen bij terugkeerders na
herstructurering toe. Ymere biedt de Trouwe Klantenbonus aan, een financiéle tegemoetkoming voor
huurders van Ymere die verhuizen naar een andere huur- of koopwoning, een sociale huurwoning van
Ymere achterlaten en een woonduur van negen jaar of langer hebben. De vergoeding bedraagt max.
€ 2.000,- en is gebaseerd op het huurverschil. Vaak wordt het gebruikt door mensen die toch al wilden
verhuizen.

Verhuiskostenregeling X Algemeen: Bewoners krijgen een geldbedrag als men gaat verhuizen van groot naar klein/ van goedkoop

ouderen naar du(u)r(der) door corporaties c.q. gemeente. Pré Wonen past haar verhuiskostenregeling alleen toe
bij herstructurering (sociaal plan) en niet specifiek voor ouderen. Dit geldt ook voor de andere
corporaties.

Verhuisservice X X Elan Wonen is bezig met het ontwikkelen van een verhuisservice (waarbij bewoners worden begeleid bij
het verhuizen).

Duidelijkheid fiscale X Landelijk dient besloten te worden of de woningmarkt grondig zal worden aangepakt, zoals de

mogelijkheden op de hypotheekrenteaftrek e.d. Nu stellen mensen hun verhuiswens uit, waardoor de woningmarkt op slot

woningmarkt. blijft. De corporaties zijn het hier mee eens. In de nieuwe woonvisie van Donner wordt uitgegaan van
handhaving van de hypotheekrenteaftrek.

Invoering nieuwe X Landelijk. Grenzen tussen regio’s verdwijnen, hierdoor ontstaat meer keuzevrijheid van bewoners en dus

Huisvestingswet meer doorstroming. De planning is vooralsnog invoering in 2012.

Aanpassing X Landelijk. Door inkomensathankelijke huren te maken, worden bewoners die nu goedkoop wonen,

huurwetgeving gestimuleerd door te stromen. Brederode vindt het een goed idee. Mensen die scheefwonen zouden een

inkomensgerelateerde huurbijslag moeten gaan betalen. Hiermee kan de huurtoeslag gefinancierd worden.

huren)

Tijdelijke verlaging De overdrachtsbelasting die mensen betalen als ze een bestaand huis kopen, gaat voor de periode 15 juni

overdrachtsbelasting 2011- 1 juli 2012 verlaagd worden. Het tarief wordt verlaagd van zes naar twee procent. De maatregel is
ter bevordering van de doorstroming op de woningmarkt.

Periodieke X Huurders blijven in de woning zitten, maar als zij een bepaald inkomen verdienen, krijgen zij de keuze

inkomenstoets om een marktconforme huur te gaan betalen, de woning te verlaten of de woning te kopen met een
bescheiden korting.

Huur op maat X Vernieuwend aan Huur op Maat van de Stuurgroep Experimenten Volkshuisvesting (SEV) is dat het

inkomen van de huurder medebepalend wordt voor de hoogte van de huur die men betaalt. Een goed
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verdienende huurder betaalt meer dan een minder verdienende huurder voor dezelfde woning. In de
reguliere huurprijsbepaling is alleen de woningkwaliteit (via het WWS) leidend voor bepaling van de
huurprijs. Huur op Maat werkt als volgt: voor elke nieuw toe te wijzen woning wordt een huurprijs
gevraagd die de corporatie in de betreffende woningmarktsituatie re€el vindt. Dit verschilt per regio.
Huishoudens kunnen op grond van hun inkomen korting krijgen op deze reéle huurprijs, zodat de woning
voor deze huishoudens betaalbaar wordt. De korting wordt jaarlijks opnieuw berekend. Over de netto
huurprijs (na korting) kan de huurder vervolgens huurtoeslag aanvragen. Huur op Maat kan onder de
huidige wet- en regelgeving niet worden ingevoerd bij bestaande huurcontracten.

Doorstroomcontract

Landelijk. In Den Haag wordt nagedacht over een zogenaamd doorstroomcontract zoals dit lijkt op de
campuscontracten voor studenten. Gedacht wordt aan huurders die meer gaan verdienen dan de EU-
grens van € 33.614,- euro en de wachtlijst voor goedkope huurwoningen langer dan twee jaar is, de
huurders zouden moeten doorstromen naar een andere woning. Als dit niet direct mogelijk is, zou de
scheefwoner meer huur moeten gaan betalen.

Aanpassing
woningwaarderings-
stelsel (WWS)

Landelijk. De Regering heeft 15 april 2011 een voorstel gedaan tot wijziging van het Besluit huurprijzen
woonruimte (aanpassing woningwaarderingsstelsel (WWS)) In het bestaande WWS wordt nauwelijks
rekening gehouden met de gewildheid van de woning. Zelfstandige woningen die vallen onder het WWS
krijgen dan vanaf 1 juli 2011 25 basispunten extra. Voor zittende huurders verandert er niets en voor
nieuwe huurovereenkomsten die na 1 juli 2011 ingaan, verandert er alleen iets als de marktsituatie dat
toelaat en de aanpassingen in lijn zijn met lopende prestatieafspraken. Door aanpassing van het WWS is
de verwachting dat de huurprijzen bij nieuwe verhuur beter gaan aansluiten op wat huurders en
verhuurders nu al re€el vinden. Ook stimuleert de extra marktwerking de investeringsmogelijkheden in
gebieden met een krappe woningmarkt, waardoor naar verwachting huurders uiteindelijk uit een groter
woningaanbod kunnen kiezen.

Verlagen leeftijdsgrens
van 65-55 jaar
(toewijzing huurwoning)

Landelijk. Doorstroming wordt bevorderd als de leeftijdsgrens van een ouderenwoning van 65 jaar naar
55 jaar gaat. Elan Wonen heeft in de vrije sector het leeftijdscriterium voor verhuizen naar een ‘oudere’
woning verlaagd van 65 jaar naar 55 jaar. Uit onderzoek blijkt dat juist de jonge senioren zich veelal
oriénteren op verhuizen naar een geschikte woning en woonomgeving. In latere levensfasen verhuist
men uitsluitend nog als het noodzakelijk is. Elan Wonen wil graag in de sociale huur ook de
leeftijdstabel van 55 + hanteren, maar is op basis van de huidige woonruimteverdelinguitspraken niet
toegestaan. Het voorstel om de leeftijdslabeling aan te passen, wordt gesteund door de andere
corporaties. Dit zou meegenomen kunnen worden met de nieuwe Huisvestingsverordening (door nieuwe
Huisvestingswet).

Doorverwijzing van
middeninkomens

Ymere heeft onlangs een loket geopend voor middeninkomens ‘Woonticket middeninkomens’.
Woningen die voor middeninkomens gereserveerd worden zijn vrije sector huurwoningen met een huur
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vanaf € 652,- - € 950,- per maand en koopwoningen tussen € 75.000,- en € 250.000,-: Elan Wonen
plaatst een maal per 2 weken een advertentie in het Haarlemse Dagblad met duurdere woningen.
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