Analyse Ontwikkelingen Woning(bouw)markt en het overheidsbeleid (2012, 2013)

Overzicht van bijdragen van Jaap Ketelaar in het afdelingsblad van de afdeling Ruimte, Wonen en Bodem van de provincie Zuid-Holland. Jaap is voormalig beleidsmedewerker Wonen bij de provincie Zuid-Holland. 
Internetlinks van pdf´s van de specifieke ontwikkelingen op de Zuid-Hollandse woning(bouw)markt in deze jaren zijn te vinden op de pagina http://www.zuid-holland.nl/onderwerpen/ruimte/wonen/
________________________________________________________________________________

2012 Week 06: Stimuleren eigen woningbezit
Zoals jullie weten heeft het kabinet onlangs een wetsvoorstel, waarin woningcorporaties verplicht worden minimaal 75% van hun bezit aan de huurders tegen de marktprijs te koop aan te bieden, voor advies naar de Raad van State gezonden.

In Cobouw van 17 januari 2012 stond een aardig artikel van Bert van Ogtrop, werkzaam op het terrein van stedelijke vernieuwing bij Arcadis, over mogelijke gevolgen van deze maatregel in de sociaal-economische sfeer.

Hij wijst erop dat de woningprijzen tot de zomer van 2008 voortdurend stegen. Starters, die voor die tijd een woning kochten, konden probleemloos doorstromen naar een betere woning en/of een andere baan, omdat met de gerealiseerde overwaarde de aankoopkosten van een volgende woning gemakkelijk kon worden gefinancierd. Nu er sprake is van waardevermindering, werkt dit mechanisme volgens Ogtrop niet meer: "voor steeds meer jonge huishoudens is een eigen woning een rem op sociaal-economische ontwikkelingen (gevangen in een moeilijk verkoopbare woning)." Hij vreest dat starters aan het begin van hun woon- en werkcarrière hun perspectief op sociale stijging zien vervliegen omdat ze met een onverkoopbare woning of een grote restschuld blijven zitten.
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Ook wijst hij erop dat als huishoudens met lage inkomens overgaan tot aankoop van hun woning zonder perspectief op waardegroei, de kans op achterstallig onderhoud en verpaupering van buurten toeneemt.

Deze lijn doortrekkend moet ook gevreesd worden dat goedwillende bewoners, die geen invloed hebben op de achteruitgang van de buurt door verwaarlozing van bezit en de komst van drugspanden, asociale buren en ander ongerief, hun huis helemaal aan de straatstenen niet meer kwijtraken. Zie foto. 

Jaap Ketelaar.
2012 Week 18: Hervorming van de woningmarkt

"Wederom daling aantal nieuwbouwwoningen", "aanzienlijk lagere saldotoename" en "opnieuw daling aantal verleende bouwvergunningen". Dat zijn enkele conclusies omtrent de ontwikkeling van de woningbouw in Zuid-Holland in 2011. Zoals gebruikelijk zijn de bevindingen over de veranderingen in de woningvoorraad in het afgelopen jaar te vinden in de nieuwe Demo-Signaal 2012, nummer 02.
De nieuwbouw stagneert vooral omdat deze voor een groot deel gericht is op doorstromers, die hun woning niet verkocht krijgen. De Woonvisie van het kabinet Rutte dacht de woningmarkt weer vlot te trekken door o.a. de huren van de zogenoemde 'scheefwoners' jaarlijks met 5% extra te verhogen. Op een gegeven moment is dan het prijs/kwaliteitsverschil met commerciële huurwoningen en/of koopwoningen verdwenen, zodat er weer doorstroming zou kunnen plaatsvinden.

Vriend en vijand zijn het er echter over eens dat er meer structurele ingrepen op de woningmarkt nodig zijn. Hervorming is het toverwoord. Maar wat is dat?

De Kunduz-coalitie heeft recent afgesproken dat vanaf 1 januari 2013 nieuwe hypotheken in 30 jaar annuïtair moeten worden afgelost om voor hypotheekrenteaftrek in aanmerking te komen en dat de huren voor inkomens tussen € 33.000,- en € 43.000,- jaarlijks met 1% extra mogen worden verhoogd.

Zou dit allemaal helpen om voor de 270.404 op jaap.nl te koop staande huizen kopers te vinden?

Mij lijkt dat het toekomstige politieke debat vooral moet gaan over de vraag bij wie de klappen van de langzaam (en niet in 5 jaar, zoals de grafiek suggereert) leeglopende huizenprijzenbubble terecht gaan komen. Op dit moment lijken starters en scheefwoners belangrijke kandidaten.



 Bron: Vos, D. Presentatie ‘Residential Impact on Economy’. Seminar VBA Commissie Vastgoed,9 december 2008
Jaap Ketelaar.


2012 Week 26: Weinig hoopgevend
Eric Mecking is mede-auteur van het boek Geld, Goud & Zilver ( De Vrije Uitgevers; november 2011). Over de situatie op de woningmarkt laat hij zich als volgt uit:

Wat is nu het allerlaatste dat je met je spaargeld zou moeten doen?
“Een huis kopen. Dat is écht het allerlaatste. In mijn vorige boek schreef ik dat er 30 tot 50% van de huizenprijs af zou gaan, maar nu neig ik meer naar dat laatste getal. Vanaf het hoogtepunt in 2008 gerekend zullen de huizenprijzen ongeveer halveren. Ik begrijp dat mensen die nog maar net een huis hebben gekocht dat niet leuk vinden om te horen, maar het is niet anders. De huizenmarkt wordt een bloedbad. Eigenlijk kun je zeggen dat de hele welvaartsstaat langzaam wordt afgebroken. Dat betekent lagere huizenprijzen, lagere pensioenuitkeringen, lagere lonen en ga zo maar door.”

Jaap Ketelaar.


2012 Week 34: De Woningmarkt
Het jaar 2008 markeert de omslag van jarenlange waardestijging (in euro's) van woningen naar waardedaling. Terugkijkend is eerst vanaf 1992 de gemiddelde loonontwikkeling en de ontwikkeling van de huizenprijzen fors uiteen gaan lopen. Steeg tussen 1992 en 2008 het loon globaal met de helft, de prijzen van huizen zijn in deze periode meer dan verdrievoudigd. De waardevermindering van huizen kan dus nog wel een tijdje doorgaan….

Als je dit allemaal weet is het geen aantrekkelijk idee je nu als koopstarter op de woningmarkt te begeven.

Voor de provincie Gelderland is dit reden om geen startersleningen te verstrekken, want die zorgen ervoor dat "huishoudens kopen voordat de lucht uit de markt is. Ze lopen (…) een groot risico op termijn, bij verkoop van hun woning, met een restschuld te blijven zitten." (Statennotitie 15 mei 2012)

Grafiek "De levenscyclus van een vastgoedzeepbel"


De politieke partijen hebben inmiddels hun verkiezingsprogramma's bekend gemaakt. Het is interessant te kijken wat volgens hen de problemen met de woning(bouw)markt zijn en welk beleid zij willen voeren om deze op te lossen.

Een deugdelijke analyse heb ik na doorpluizen van een aantal programma's niet kunnen vinden.

Opvallend is dat alle partijen op uiteenlopende manieren starters willen bewegen zich op de koopwoningmarkt te begeven. De PvdA wil startersleningen tegen een zeer lage rente verstrekken, het CDA denkt aan minder strenge hypotheekregels voor starters, de SP wil voor starters een tijdelijke startersaftrek "om de woningmarkt los te trekken", de VVD bepleit de overdrachtsbelasting voor starters af te schaffen en het loonperspectief van jongeren bij de hypotheekverstrekking te betrekken en GroenLinks, tot slot, wil een starterspremie invoeren "zodat zij makkelijk een woning kunnen kopen."

"Als je de verkiezingsprogramma's mag geloven zitten we in een doodordinaire huis-, tuin- en keukenrecessie" (Ewald Engelen in De Groene Amsterdammer, 12 juli 2012)

Jaap Ketelaar.

2012 Week 36: De huurder
Het huren van een woning van een woningcorporatie heeft veel voordelen (althans, zo lang de corporatie zich niet met risicovolle derivatenhandel c.a. inlaat). Een woningcorporatie is niet op winst uit en vraagt dus geen woekerprijzen voor zijn woningen. De woningcorporatie regelt en betaalt het grootonderhoud, zodat de huurder niet over vaardigheden hoeft te beschikken dat zelf te doen of moet weten hoe je dat bevredigend uitbesteedt. De jaarlijkse huurverhoging is aan regels gebonden en de huurder weet redelijk goed waar hij aan toe is. Voorts is een belangrijk voordeel van huren dat de huurder niet aan zijn woning vastzit en altijd de huur kan opzeggen.
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"Zo leuk is het nou ook weer niet om een huis te hebben dat maar moeilijk verkoopt" (Spits, 30 augustus 2012)
Woonbedrijf is er trots op dat haar woningzoekenden als echte consumenten hun afwegingen maken om de door hen gewenste woning te bemachtigen. "Gemiddeld wordt iedere woning acht keer aangeboden."

Wat is er mis met tevreden huurders en verhuurders?

Het begon ermee dat het kabinet Rutte de oplossing van de problemen op de koopwoningenmarkt en het doorvoeren van bezuinigingen niet in de koopwoningmarkt, maar juist in de sociale huursector zocht. De jaarlijkse extra huurverhoging van 5% voor inkomens boven € 43.000,- zou hen wel dwingen op een gegeven moment in de koopwoningmarkt te stappen, zo was de gedachte. De invoering van 15 of 25 extra Donnerpunten in schaarstegebieden zouden de huren meer 'marktconform' moeten maken, zodat de kloof met de koopwoningenmarkt kleiner wordt.

De aangekondigde heffing voor de woningcorporaties om jaarlijks € 620 miljoen aan de huurtoeslag bij te dragen en het wetsvoorstel om corporaties te dwingen tenminste 75% van hun bezit aan huurders te koop aan te bieden zullen ertoe leiden dat na de koopwoningmarkt ook de huurmarkt stilvalt. De voornemens van de corporatiesector omtrent het aantal te bouwen huurwoongelegenheden is de afgelopen twee jaar met 15% naar beneden bijgesteld en het onlangs gepubliceerde Rapport Meldpunt Donnerhuren concludeert dat de invoering van de Donnerpunten verhuizen voor een groot deel van de huurders onmogelijk maakt.

Bovendien raakt volgens het rapport de relatie tussen prijs en kwaliteit van de huurwoning ernstig verstoord.
De term 'marktconform' is inmiddels een paar keer gevallen. Ook in sommige verkiezingsprogramma's kom je hem tegen. Maar wat is 'marktconform' eigenlijk?

Wat is marktconform?
In het Akkoord van Vereniging Eigen Huis, Woonbond, Aedes en NVM "Wonen 4.0" (Plan voor integrale hervorming van de woningmarkt) wordt onder ‘marktconform’ een huurniveau verstaan "waarbij er een

reële verhouding is tussen prijs, kwaliteit en vraag. Gedurende de transitie naar een nieuw

woningmarktsysteem wordt er vanuit gegaan dat dit niveau is bereikt bij een maximum van 4,5%

van de WOZ-waarde. Uiterlijk na 30 jaar zijn de huren vrij, er van uitgaande dat op dat moment

de structurele woningtekorten zijn opgelost en er gesproken kan worden van een evenwichtige

marktsituatie." 

Tja, nu duiken de termen 'reëel' en 'evenwichtig' op….

Wordt straks als norm voor 'waar voor je huurgeld' het landhuis of het land(arbeiders)huis de maatstaf?
Süddeutsche Zeitung, 24 augustus 2012
Funda.nl, 24 augustus 2012
[image: image12.emf][image: image4.jpg]serwinki/ Bezirk Kitzbiihel
Tiroler Landhaus in sonniger Lage am
Skigebiet, ca. 170m? Wohnflache, 5 Zimmer,
Galerie, Sauna, Balkon, Terrasse, Doppelga-
rage, 4 Stellplétze 445.000,- €

Biiro Kitzbiihel
Tel. +43 5356 - 629 88







Jaap Ketelaar.
2012 Week 44: Nog geen zicht op oplossingen voor de koopwoningmarkt
Op 26 september jl.  stuurde een gelegenheidsconsortium van onder andere Bouwend Nederland, de Aannemersfederatie, de Vereniging van Institutionele Beleggers in Vastgoed, de Bond van Nederlandse Architecten, de FNV Bouw, de Vereniging van Nederlandse Projectontwikkeling Maatschappijen, de Vereniging voor ontwikkelaars & bouwondernemers en een hoogleraar Housing Systems van de Technische Universiteit Delft een brandbrief naar de Tweede Kamer met als titel "Nationaal Stimuleringspakket Woningmarkt".
Mij viel op dat dit document de koopwoningmarkt nog steeds als piramidespel beschouwt. Zinnen als "Koopstarters (…) kunnen van onderaf verhuisketens in gang brengen" en "(…) doorstromers die na 2000 op de koopmarkt zijn ingestapt" duiden daarop.

Als in de media verslag wordt gedaan van ontwikkelingen op de koopmarkt, lijkt het alsof het om de aandelenkoersen van de AEX gaat: "Er waren maar liefst 17,2 procent minder transacties dan in het vorige kwartaal. (…) Een gemiddelde woning werd voor 209.000 euro verkocht, 2,2 procent minder in vergelijking met het tweede kwartaal dit jaar." (Metro, 17 oktober 2012).

Onderstaand plaatje maakt duidelijk dat het model, gebaseerd op onderaf instappen, naar boven doorstromen en daar blijven zitten, of weer uitstappen, sinds medio 2008 niet meer werkt!
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De problemen op de koopwoningmarkt zijn juist ontstaan door het piramidespelkarakter ervan. De permanente huisprijsinflatie (de zogenoemde 'overwaardevorming') was de motor van het spel. De overwaardevorming is weg en daarmee draait de motor niet meer. Noch de politiek, noch de bouwondernemers geven er blijk van dat door te hebben. Laat staan te accepteren dat de huizenzeepbel sinds de zomer van 2008 echt langzaam aan het leeglopen is en dat de kans groot is dat de waardevermindering nog een aantal jaren doorgaat….

Een oplossing voor de problemen op de koopmarkt zal van een andere orde moeten zijn en dat zal niet meevallen. Het bouwen van nultredenwoningen in woonzorgzones, bijvoorbeeld, voorziet beslist in een behoefte, maar als de doelgroep haar (te dure) koopwoning niet kwijtraakt, houdt het op. Bouwers voor de markt hebben geen volkshuisvestelijke doelstellingen maar willen simpel geld verdienen. Wat zijn momenteel goede verdienmodellen? De investeringsmogelijkheden van woningcorporaties nemen in rap tempo af. Collectief particulier opdrachtgeverschap heeft slechts op beperkte schaal plaats. Hoe dan ook, het denken over oplossingen begint in ieder geval bij het accepteren van het feit dat een koopwoningmarkt, gebaseerd op doorstroming, heeft opgehouden te bestaan.

Helaas. In het frame van vorengenoemd consortium kunnen slechts koopstarters de doorstroming op de koopmarkt weer op gang brengen. Koopstarters hebben volgens de bouwers de sleutel in handen om de gehele woningmarkt van het slot te halen. Starters zorgen voor 'trek in de schoorsteen' en moeten worden gemotiveerd om te kopen. Dat kan door weer starterssubsidies in te voeren, startersleningen nieuw leven in te blazen en ruimhartiger hypotheken te verstrekken. De bouwers zoeken de oorzaak van de stagnerende doorstroming en de fors teruggelopen nieuwbouwproductie vooral bij de sterk teruggelopen beschikbaarheid van financiering. En daarvan krijgt de AFM (Autoriteit Financiële Markten) de schuld, omdat die de banken hun toetsingscriteria voor hypotheekverstrekking heeft laten aanscherpen.

De koopmarkt niet langer een geïntegreerde markt
Kenmerk van een geïntegreerde markt is, volgens Maartje Martens, dat transacties van koopwoningen met elkaar verbonden zijn op basis van permanent stijgende reële woningprijzen. Met huisprijsinflatie ontstaat de mogelijkheid van een wooncarrière binnen de koopwoningmarkt. Starters beginnen met een kleine, kwalitatief mindere koopwoning en kunnen, met de opbrengst uit verkoop ('overwaarde'), doorstromen naar een betere woning voor vergelijkbare kosten. Een luxe bestaande woning of een dure nieuwbouwwoning is het einddoel.



De productie van nieuwbouwwoningen richt zich in zo'n markt op het topsegment en doorstromers. In 1990 was 75% van de nieuwbouw op koopstarters gericht, in 2004, enkele jaren voor het hoogtepunt van de markt, nog maar 30% van de nieuwbouw.

Nu de verkoop van bestaande woningen stagneert, heeft het niet langer zin om voor doorstromers te bouwen, omdat die hun huis immers niet verkocht krijgen. Koopstarters, die zich door mooie praatjes, subsidies en extra leningen toch laten verleiden, zullen er snel achter komen dat de doorgaande waardevermindering van hun met geleend geld aangeschafte belegging niet leuk is.

Nee, dit is niet de oplossing.

Jaap Ketelaar.

2012 Week 49: De Woningmarkt en het Regeerakkoord

De Haagse Mug organiseert op dinsdag 11 december a.s. een discussieavond over het thema "Droom & Werkelijkheid van Rutte II - Gevolgen en context van het Regeerakkoord".

Kees Hudig (2DH5.nl, Globalinfo.nl) zal een presentatie verzorgen over het (nieuwe) regeerakkoord. De Haagse Mug: "PvdA en VVD willen hiermee een 'nieuw fundament onder economie en verzorgingsstaat slaan'. Wat betekent dit voor burgers en bedrijven? En waar gaat dit naar toe? Lost dit de crisis op?"

 

De organisatoren hebben mij gevraagd in dat kader wat te vertellen over de voorstellen in het Regeerakkoord, die over de woning(bouw)markt gaan.

Dat doe ik met alle plezier!

Ik nodig de collega's van de afdeling dan ook van harte uit deze discussieavond bij te wonen!

Plaats: Panderbar, Binnendoor 32, 2512 XX Den Haag

Dag:     Dinsdag 11 december 2012

Tijd:      20 - 22 uur (zaal open: 19:30 u.)

Org.:     Haagse Mug

Web:     www.xs4all.nl/~harriak7/haagsemug
Zie bijgaande uitnodiging.
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Jaap Ketelaar.
Het Regeerakkoord en de Verhuurdersheffing

De afgelopen weken waren er veel alarmerende berichten in de kranten over de desastreuze gevolgen, die het regeerakkoord voor de sociale huursector zal hebben. In lokale kranten kun je dagelijks lezen dat nieuwbouw- en renovatieprojecten door woningbouwcorporaties worden afgeblazen.

Verhuurders van sociale woningen moeten straks jaarlijks gezamenlijk 2 miljard euro aan het rijk afdragen. Het gaat om woningen met een huur onder de liberaliseringsgrens (€ 664,-). Het woningwaarderingsstelsel met het puntensysteem wordt afgeschaft en daarvoor in de plaats is de maximale huur voor sociale woningen bepaald op 4,5% van de WOZ-waarde. Overigens met uitzondering van de scheefhuurders, waarvoor dit maximum niet geldt.

In Krimpgebieden is de WOZ-waarde echter dermate laag dat de huren daar verlaagd zullen moeten worden. Deze corporaties gaan direct failliet aan de Verhuurdersheffing. In steden als Den Haag en Rotterdam is de WOZ-waarde ook niet zo hoog. Er is niet veel ruimte om de huren flink te verhogen. Binnen de Ring in Amsterdam is de WOZ-waarde wel heel hoog. Daar komt 4,5% boven de liberaliseringsgrens uit. De vrees bestaat dat corporaties in Amsterdam een perverse prikkel hebben om bij vrijkoming van een woning de huur tot boven de liberaliseringsgrens op te trekken omdat dan geen heffing meer betaald hoeft te worden!

Het Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw hebben inmiddels indringende brieven over deze kwestie naar Minister Blok gestuurd, maar die geeft vooralsnog geen krimp.

Vorige week heeft de Woonbond zijn leden opgeroepen mee te doen aan de actie Huuralarm, een grootscheepse campagne tegen de kabinetsplannen om de huren te verhogen, het puntenstelsel af te schaffen en verhuurders jaarlijks deze miljardenheffing op te leggen. Als de plannen doorgaan is het failliet van de sociale huursector in zicht. 

Die oproep van de Woonbond heeft goed gewerkt. Inmiddels is de petitie Huuralarm op http://huuralarm.petities.nl meer dan 7.000 keer ondertekend en elke dag groeit dat aantal nog weer verder.

Jaap Ketelaar. 
2013 Week 06 De prijs van het wonen

Deze week (week 6) behandelt de Tweede Kamer opnieuw een wetsvoorstel om per 1 juli a.s. inkomensafhankelijke huurverhogingen mogelijk te maken voor woningen in de gereguleerde sector (<€681,02 per 1-1-2013). Concreet: 4% huurverhoging voor huishoudens met een inkomen tot €33.614,-, 5% voor de groep €33.614 - €43.000 en 9% voor de huishoudens >€43.000,-. De inflatie over het jaar 2012 bedroeg 2,5%.

Een eerdere poging strandde vorig jaar in de Eerste Kamer.
Mocht de wet worden aangenomen, dan zijn in de niet-commerciële huursector niet langer de exploitatiekosten van een woning maatgevend voor de huurprijs, maar bepaalt het inkomen van de gezamenlijke bewoners de mate van huurverhoging. Dat is toch wel uniek!

Begin dit jaar vertelde Ger Hukker, voorzitter van de Nederlandse Vereniging van Makelaars, dat starters beginnen te beseffen dat het belangrijk is "om een dak boven je hoofd te hebben van een huis dat is afgestemd op je woonwensen". Huh? Wat dachten starters voorheen dan? Hukker ging verder met de opmerking dat mensen zich steeds meer gaan realiseren dat "een woning niet puur een beleggingsproduct" is. Minister Blok voor Wonen en Rijksdienst had het onlangs in een brief aan de Tweede Kamer over "huishoudens die te lang een woning bezet houden". Is Wonen verworden tot het bezet houden van een beleggingsproduct, dat nog niet aan je woonwensen voldoet?
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Huizenbubble en 'Markt'waarde
Tussen 1992 en medio 2008 zijn de lonen in Nederland gemiddeld met zo'n 50% en de prijzen van koopwoningen gemiddeld met 300% gestegen. Er zijn economen die beweren dat lonen en prijsontwikkeling gelijk op dienen te gaan. In dat geval zouden de prijzen in 2008 50% te hoog zijn. Feit is dat sinds medio 2008 de prijzen gestaag dalen en 'de lucht er langzaam uitloopt'. Mensen, die in 2008 een huis kochten, lopen het risico veel te veel betaald te hebben. Het einde aan de prijsdaling is nog niet in zicht. Daarom is het onverstandig om als koopstarter nu een huis te kopen!

Tot pakweg het jaar 2000 was het gebruikelijk de stichtingskosten van een nieuwbouwwoning te baseren op de feitelijke grond- en bouwkosten. De 'markt'waarde van die woningen was echter inmiddels veel hoger! Dus werd het systeem van residuele grondwaardeberekening ingevoerd: de nieuwbouwwoning werd tegen marktwaarde verkocht en het verschil met de stichtingskosten kwam toe aan de gemeente en/of projectontwikkelaar.
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sociale huurwoningen stil te vallen. Om over investeringen in energiebesparende maatregelen en (groot)onderhoud in hun huurwoningvoorraad nog maar te zwijgen. In 2012 gingen per week gemiddeld vijf bouwbedrijven failliet.

Verschillende mensen menen dat eerst alle lucht uit de koopprijzen moet zijn, alvorens de woning(bouw)markt weer functioneert. Het kabinetsbeleid is er echter op gericht dit te verhinderen! De prijzen kunnen hoog blijven door de zogenoemde 'scheefwoners' (alle huurders met een inkomen >€33.614,- in een huurwoning <€681,02) te bewegen/dwingen in de koopsector te trekken. Maar hoe moet dat? Het door het kabinet voorgestelde systeem van inkomensafhankelijke huurverhogingen hoeft helemaal niet dat gewenste effect te hebben! Minister Blok over dit systeem:

· het is "een beoogde prikkel om alternatieven te zoeken in de geliberaliseerde huursector of in de koopmarkt" (bevordering van doorstroming);

· maar: mensen "kunnen ervoor kiezen in hun woning te blijven wonen en dan -op termijn- een huurprijs te gaan betalen die meer in overeenstemming is met de kwaliteit van de woning";

· en dan komt er dus ook lucht in de huurprijs, want in het Regeerakkoord staat: "De extra huuropbrengsten van corporaties die het gevolg zijn van de maatregelen in de huursector worden via een heffing afgeroomd."

Twee jaar geleden zei Monasch (PvdA) in de Tweede Kamer: "In de socialehuursector heeft een woning die in 1990 is gebouwd en voor een groot deel is afgeschreven, niets meer te maken met de waarde die zo’n woning op dit moment op de vrije markt heeft."
Jaap Ketelaar.
2013 Week 06: SCHEEFWONEN

Een kleine geschiedenis van een politiek fenomeen
16 maart 2013 is historie geschreven in de vaderlandse geschiedenis van de volkshuisvesting. Op die dag zijn de wetten in werking getreden, die het verhuurders van woningen in de gereguleerde sector (= huurprijs minder dan € 681,02) mogelijk maken om met behulp van gegevens van de belastingdienst de huren afhankelijk van het inkomen te verhogen. Het raakt de huishoudens, die in 2011 een gezamenlijk verzamelinkomen (box 1 t/m 3) hadden van meer dan € 33.614,-

Een soortgelijk voorstel om de premies in de zorg inkomensafhankelijk te maken zorgde vorig jaar nog voor veel commotie in de top van de VVD, zodat dat voorstel snel van tafel verdween.

Er is geen officiële definitie van 'scheefwonen', maar in het algemeen lees je dat het om mensen gaat die in staat zijn meer voor hun huurhuis te betalen. "Een vrij groot deel van de voorraad goedkopere huurwoningen wordt bezet door huishoudens met een bovenmodaal inkomen."

Volkshuisvesting in de jaren negentig
Van Bouwen naar Wonen
In de Nota Heerma (1989) wordt voor het eerst aandacht besteed aan het fenomeen 'scheefwonen'. Toen werd al door een aantal instanties bepleit een 'doorstromingsheffing' of een 'huurbelasting' in te voeren. Maar toenmalig Staatssecretaris van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer Heerma (CDA) zei daarover: "Ik ben niet bereid een huurbelasting in te voeren. (…) De maatregel leidt niet primair tot doorstroming en moet als een extra belasting worden gezien. Een daaruit voortvloeiende inkomensherverdeling binnen de huursector is in strijd met het inkomensbeleid en zou het gevaar in zich dragen van een versterkte tweedeling tussen kopen en huren." (blz. 27)

Dit laat onverlet dat de Nota Heerma het streven bevatte met het woonruimteverdelingbeleid het aantal 'te goedkoop' wonende huishoudens met hogere inkomens in relatief goedkope huurwoningen terug te brengen van 770.000 in het jaar 1990 tot 550.000 in het jaar 2000.

Mensen, Wensen, Wonen
Wonen in de 21e eeuw
Staatssecretaris Remkes (VVD) schrijft in zijn Nota (2000): "Het bestrijden van een onevenwichtige woonruimteverdeling -het verschijnsel dat mensen in verhouding tot hun inkomen te goedkoop of te duur wonen, ook wel 'scheefheid' genoemd- was een belangrijk beleidsdoel van de Nota Volkshuisvesting in de jaren negentig. Dit streven wordt in deze Nota Wonen als doelstelling van rijksbeleid losgelaten. Uit een oogpunt van doelmatigheid en rechtvaardigheid werd het destijds als ongewenst beschouwd dat huishoudens met een redelijk tot hoog inkomen goedkope woningen 'bezet' hielden en omgekeerd, dat mensen met lage inkomens daardoor in dure woningen met huursubsidie gehuisvest moeten worden. Inmiddels is er aanleiding om dit standpunt te herzien. Dit geldt in het bijzonder vanuit het oogpunt van de keuzevrijheid, die in deze nota een leidend beginsel is. Het voorschrijven van normen over wat te duur en wat te goedkoop wonen is , verdraagt zich slecht met dit beginsel. (…) Een actief scheefheidbeleid kan, in wijken met een eenzijdige samenstelling van het woningbestand, segregatie naar inkomen in de hand werken. Het is daarom beter het beleid te richten op differentiatie van het aanbod in de wijk, zodat een wooncarrière binnen de wijk wél mogelijk wordt." (blz. 124)

Zoals bekend brak in 2008 de crisis uit. Het aantal "Te Koop" staande woningen nam explosief toe en de prijzen van koopwoningen, die vanaf 1992 waren verdrievoudigd, begonnen aan een gestage daling. Daar is nog geen einde aan gekomen.

Woonvisie
In 2011 verscheen de Woonvisie van minister Donner van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties. Hij maakt van 'scheefwonen' weer een belangrijk thema: "Wanneer midden- en hogere inkomens in een sociale huurwoning blijven wonen, terwijl ze met hun huidige inkomen eigenlijk niet (meer) tot de doelgroep van de sociale huursector behoren, is er sprake van ‘scheefwonen’. (blz. 14)

Nieuw is, in vergelijking tot zijn voorgangers, de introductie van 'marktconforme' huurprijzen. "Corporaties bieden soms woningen aan onder de € 650, of soms zelfs onder de € 550 huur, die qua kwaliteit tussen de €700 en €900 huur zouden kunnen opbrengen." (blz. 15)

Het voert in het bestek van dit artikel te ver dit thema verder te behandelen. Dan gaat het om het prijsopdrijvende effect van de hypotheekrenteaftrek, het creëren van schaarste, de berekening van de 4,5% WOZ-waarde, etc. Misschien een andere keer.

In haar op 13 maart 2013 gepubliceerde jaarverslag 2012 schrijft de Nederlandsche Bank "De ruimere bancaire kredietverlening leidde tot een sterke stijging van de huizenprijs doordat het huizenaanbod nauwelijks groeide. De prijsdaling sinds medio 2008 vormt daarmee een correctie op de uitbundige huizenprijsstijging sinds midden jaren negentig."(blz. 30; cursief JK). In plaats van deze noodzakelijke correctie politiek 'correct' te laten landen, stelt de politiek alles in het werk verdere prijsdaling te verhinderen. O.a. door verhoging van de Nationale Hypotheekgarantie, verlaging van de overdrachtsbelasting, enz. Donner beseft dat "onder de huidige marktomstandigheden startende huizenkopers van groot belang zijn voor het op gang houden van de koopwoningmarkt." (blz. 15) In zijn Woonvisie krijgen hogere inkomens in de sociale huursector te maken met een extra huurverhoging boven inflatie van maximaal 5%. "Hiermee wordt scheefwonen ontmoedigd en doorstroming bevorderd." (blz. 4)

Kabinet Rutte II
Minister Blok voor Wonen en Rijksdienst schrijft op 13 februari 2013 aan de Tweede Kamer dat het kabinet overeenstemming heeft bereikt over de aanpak van de problemen op de woningmarkt "door een samenhangend pakket van afspraken te maken. Dit is een pakket waarmee duidelijkheid en vertrouwen wordt
geboden aan huurders, kopers. verhuurders en de bouwsector." De inkomensafhankelijke huurverhoging voor huishoudens met een inkomen boven € 33.614,- "is een beoogde prikkel om alternatieven te zoeken in de geliberaliseerde huursector of in de koopmarkt." Elders schrijft Blok: "Deze huishoudens mogen er ook voor kiezen in de woning te blijven wonen maar gaan dan -op termijn- een huurprijs betalen die meer in overeenstemming is met de kwaliteit van de woning." (cursief JK) Hebben ze een onderhandelingspositie? Valt er iets te kiezen?

In het kabinet Rutte I zag Donner het goed: "Voor de midden en hogere inkomens in de huursector is het, vooral in gebieden met schaarste, lastig om een volgende stap in de wooncarrière te zetten. De sprong naar de koop is groot, vooral voor middeninkomens. Zij krijgen de woning moeilijker gefinancierd. Verder is de overstap vaak onaantrekkelijk omdat de prijs/kwaliteitverhouding van een koopwoning in schaarstegebieden soms niet opweegt tegen die van een sociale huurwoning. Verhuizen naar een andere huurwoning buiten de sociale huur is eveneens niet erg aantrekkelijk. De beperkte extra woonkwaliteit die men bij verhuizing krijgt weegt dan niet op tegen de hogere huren." (Woonvisie blz. 14)

Blok weet dit ook. Om te voorkomen dat met de extra huurinkomsten van de 'scheefwoners' cruiseschepen, Maserati's, swap-contracten en bovenmatige salarissen worden bekostigd, introduceert hij de Verhuurderheffing. Goed voor het begrotingstekort! En het leidt de aandacht af van de 10% hoogste inkomens (> €124.200,-), die in 2010 voor 8,18 miljard aan HRA genoten.

Jaap Ketelaar.
In het Jaarverslag van Woonbedrijf over 2011 lees ik dat haar "grootste maatschappelijke prestatie ligt in het beschikbaar hebben en houden van een grote voorraad betaalbare huurwoningen. Wij vinden dat iedereen goed moet kunnen wonen, in een woning met kwaliteit, in een leefbare buurt. En dat daarbij niemand mag worden uitgesloten." Het jaarverslag vermeldt verder dat Woonbedrijf in 2011 weer een aanzienlijk positief financieel resultaat heeft geboekt.


Heel goed aan Woonbedrijf vind ik haar niet-normatieve benadering van de huisvestingsopgave: "Er wordt geen gebruik gemaakt van een instrument als een product-marktcombinatie waarbij huishoudentypen worden gekoppeld aan het ideale woningtype. Als gevolg hiervan is er in beginsel geen beleid dat zich richt op te onderscheiden doelgroepen die ieder worden bediend met een eigen aanbod." Voorts heeft Woonbedrijf als uitgangspunt, zoals gezegd, dat het niet een 'marktconforme prijs' vraagt, maar een prijs die in verhouding staat tot de kwaliteit van de woning. In 2011 is gewerkt met een streefhuurpercentage van 2,86% van de WOZ-waarde.
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Aan de rand van Nuenen gelegen karakteristiek vrijstaand woonhuis met diverse authentieke elementen, een ruime aanbouw en een bijgebouw/garage.


Vorsterdijk 8, 5674 AG Nuenen € 439.000 k.k. 95 m² / 933 m² · 7 kamers Oorspronkelijke vraagprijs € 475.000 k.k.

































































Het afgelopen jaar heb ik in RWB-Actueel verschillende keren over de problemen op de  woning(bouw)markt geschreven. En over de maatregelen in het regeringsbeleid die de woning(bouw)markt betreffen. Daarbij valt mij op dat er in dat beleid nooit aandacht is voor het feit dat je je in je woning 'thuis' voelt, dat je met buren omgaat, dat je niet voor niets juist in die woning op die plek woont (woonmilieu), dat je daar je herinneringen hebt, dat je opziet tegen een verhuizing… Je kinderen gaan er naar school en hebben er hun vriendjes, enz. enz. enz. Je weet nu wat je hebt, maar niet wat je na verhuizing krijgt!





Over verhuiskosten hoor je ook nooit iets. 








Figuur 2 maakt zichtbaar dat de prijsstijging van nieuwbouwwoningen in het jaar 2000 een 'inhaalslag' lijkt te maken.





Zoals gezegd kwam medio 2008 een einde aan de 'overwaardevorming' in de koopsector. Vanaf 2009 worden er steeds minder woningen gebouwd. De woningbouwverenigingen voerden de bouw van het aantal huurwoningen op. Nu het kabinet de verhuurders van meer dan 10 gereguleerde woningen een forse heffing wil opleggen, dreigt ook de bouw van
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