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Inleiding

Voor u ligt een onderzoek van de SP Voorschoten naar de betaalbaarheid en beschikbaarheid van huurwoningen in Voorschoten. Het is met name een literatuuronderzoek, waarbij de beschikbare cijfers van de lokale woningmarkt uit diverse bronnen bij elkaar worden gebracht. Daarnaast heeft de SP het woningaanbod in de sociale sector in Voorschoten gemonitord met onregelmatige steekproeven. Dit geeft een aanvullend beeld uit de praktijk, naast de cijfers uit wetenschappelijk publicaties.

In het rapport bekijken we statistische gegevens over de woningmarkt. We bespreken achtereenvolgens de Voorschotense woningvoorraad, vraag en aanbod in Voorschoten en de betaalbaarheid van huurwoningen. Na de conclusie leest u de voorstellen van de SP om de geconstateerde problemen op te lossen.

Dit rapport is de onderbouwing van de woonparagraaf uit het SP verkiezingsprogramma. Het toont aan dat de gemeente dringend moet ingrijpen in de lokale woningmarkt. Dit is nodig om de prijsstijgingen te beperken, een gevarieerder aanbod te creëren en beter te bouwen naar de behoefte van de inwoners van Voorschoten.

Voorschoten, 1 februari 2014

Erik Maassen,

Lijsttrekker SP

Woningvoorraad

De woningvoorraad in Voorschoten is de afgelopen jaren flink gewijzigd. Er is veel gebouwd, waardoor het aantal woningen tussen 2003 en 2012 met 1258 is toegenomen van 9.555 tot 10.813.
 Een nader onderzoek van de cijfers laat zien dat het aantal koopwoningen in deze periode is gestegen van 5.830 naar 7.104.
 Het aantal huurwoningen nam in dezelfde periode met 16 af, van 3.725 naar 3.709.

Tabel 1: Mutatie woningvoorraad Voorschoten 2003-2012
	
	2003
	2012
	mutatie

	Huurwoningen
	3.725
	3.709
	-16

	Koopwoningen
	5.830
	7.104
	1274

	Totaal
	9.555
	10.813
	1258


In deze jaren zijn wel huurwoningen gebouwd. De afname betekent dat er meer zijn gesloopt dan bijgebouwd. In de jaren 2009 en 2011 zijn door corporaties nieuwbouwwoningen voor sociale verhuur opgeleverd: 30 stuks in 2009 en 70 in 2011. In de andere jaren werden er geen sociale huurwoningen opgeleverd. In 2008 werden er 62 sociale woningen aan de voorraad onttrokken door sloop. Voor de periode 2012-2016 namen de corporaties zich voor om 350 woningen te bouwen. Deze plannen zijn echter stil komen te liggen door de invoering van de Verhuurdersheffing, waardoor verhuurders een forse belasting over sociale huurwoningen moeten betalen.

In de Woonvisie 2010-2014 heeft de gemeente het beleid geformuleerd, dat 50% van de te bouwen woningen een huurwoning dient te zijn en 40% een woning in de sociale sector. Dit lijkt niet terug te vinden in deze cijfers. 

De verdeling van het woningbezit in Voorschoten was in 2011  als volgt:

Het aantal koophuizen bedroeg 65,2% van de voorraad, particuliere verhuurders waren goed voor 15,2% van het totaal en sociale verhuurders (woningcorporaties) bezaten 19,7% van de woningen in Voorschoten. Hiermee is het aantal koopwoningen naar verhouding in Voorschoten iets groter dan het landelijk gemiddelde van 60%.

Vraag en aanbod

Er zijn enkele methoden om de verhouding tussen vraag en aanbod in kaart te brengen. De gemeente heeft een woningbehoefteonderzoek laten doen om de vraag in kaart te brengen. Hieruit blijkt dat ruim 40% van de woningzoekenden in Voorschoten op zoek is naar een huurwoning, het liefst in de prijscategorie van 500,- tot 632,- euro (op dat moment de sociale huurgrens).

In dit woningbehoefteonderzoek, dat is overgenomen in de gemeentelijke woonvisie, is de geraamde woningbehoefte afgezet tegen het woningaanbod. Hieruit bleek dat met name de vraag naar meergezinshuurwoningen het aanbod fors overstijgt. Dit is verdeeld over de sociale en de geliberaliseerde sector. In de koopsector blijkt er een fors overschot van eensgezinswoningen.

Tabel 2 Woningaanbod minus woningvraag

	Huur eengezinswoning sociaal 
	87

	Huur eengezinswoning geliberaliseerd
	56

	Huur meergezins sociaal
	-218

	Huur meergezins geliberaliseerd
	-119

	Koop eengezinswoning
	492

	Koop meergezins
	-184


Een positief getal betekent een overschot, een negatief getal een tekort.
Toewijzingen
Een andere manier om vraag en aanbod in kaart te brengen, is door te kijken naar het aantal toewijzingen door corporaties. De verhuringen van particuliere verhuurders worden niet op een vergelijkbare manier in kaart gebracht. Het aantal toewijzingen kende het volgende verloop.

Tabel 3 Toewijzingen corporatiewoningen

	
	2009
	2010
	2011

	Aantal toewijzingen per jaar
	201
	138
	198

	Percentage toewijzingen in de huurtoeslagdoelgroep
	84,6%
	78,9%
	55,6%


Het aantal toewijzingen kan dus per jaar schommelen. Opvallend is het lage aantal toewijzingen in de huurtoeslagdoelgroep in 2011. Dat heeft tot gevolg dat corporaties in dat jaar waren dus maar 100 woningen toewezen aan huurders met recht op huurtoeslag. De rest ging naar huurders met een inkomen daarboven.

Woonzicht
De afgelopen tien maanden heeft de SP het aanbod van sociale huurwoningen op Woonzicht gemonitord. Door middel van (onregelmatige) steekproeven is gepoogd om het aanbod in beeld te brengen. Het aantal aangeboden woningen varieerde tussen 1 en 8, waarbij het meestal op 3 of 4 neerkwam. Een wekelijks aanbod van 3 tot 4 woningen (gemiddeld) komt overeen met de bovenstaande bevindingen uit de regiorapportage. 

Het aantal gelabelde woningen voor 55+ en starters is ook in kaart gebracht. Hieruit bleek dat het aanbod vaak voor 100% uit gelabelde woningen bestaat. Er is hierdoor vrijwel geen aanbod voor doorstromers.
 

Betaalbaarheid

Uit landelijk onderzoek blijkt dat 724.000 huurders, na betaling van de woonlasten, te weinig overhouden om van rond te komen. In 2013 was de huurverhoging de hoogste in 20 jaar. Onderzoekers van Rigo hebben becijferd dat het regeringsbeleid van huurverhogingen ertoe zal leiden dat in 2017 het aantal huurders onder de armoedegrens is toegenomen tot 890.000, 35% van de huurders.

De gemiddelde kale maandhuur in Voorschoten was in 2011 456,-. Hiermee was de huur in Voorschoten iets hoger dan het gemiddelde in de regio (445,-).
 Hiermee is de regio al één van de duurste regio's van Nederland.

Sociale huurwoningen worden niet alleen duurder door huurverhogingen, maar ook doordat vrijgekomen woningen veel duurder opnieuw worden aangeboden. Starters en doorstromers betalen daardoor vaak forse huren. De betaalbaarheidsproblemen die RIGO signaleert, komen voor een substantieel deel voor bij nieuwe verhuringen.

Een van de manieren om te voorkomen dat huurders met te hoge huurlasten komen te zitten, is door het aanbod van sociale huurwoningen te differentiëren in prijsklassen. Sociale huurwoningen worden van oudsher aangeboden in de categorieën 'goedkoop', 'betaalbaar' en 'duur'. Het is opvallend dat in de woonvisie van de gemeente Voorschoten geen onderscheid wordt gemaakt in deze categorieën, zolang het aanbod maar valt onder de sociale huurgrens. Die is in 2014 699,-. In de steekproeven die de SP gedurende een periode van tien maanden in Woonzicht heeft gedaan, zijn wij drie woningen tegen gekomen die niet in de categorie 'duur' vielen.
 Er is geen specifiek beleid om hoge huurlasten bij nieuwe verhuringen te voorkomen.

Conclusie

Het aantal koopwoningen in Voorschoten is tussen 2003 en 2012 toegenomen met 1274. Het aantal huurwoningen is in dezelfde periode gedaald met 16. De nieuwbouw in deze periode heeft gezorgd voor een toename in het aantal koopwoningen, maar een afname van het aantal huurwoningen. Dit is in strijd met het uitgangspunt van de gemeente, geformuleerd in de Woonvisie, dat 50% van de nieuwbouwwoningen een huurwoning dient te zijn. Naar verhouding zijn er in Voorschoten iets meer koopwoningen dan de landelijke gemiddelde verhouding. 

Het de vraag naar huurwoningen is groter dan het aanbod. Dit gaat met name op voor de meergezinswoningen. Het grootste aanbodoverschot betreft eengezinswoningen in de koopsector. Jaarlijks wijzen corporaties 140 tot 200 woningen in de sociale sector toe, een aanbod van 3 tot 4 per week. Uit steekproeven in woonzicht blijkt het hier vooral om gelabelde woningen te gaan. De SP trekt hieruit de conclusie dat er de afgelopen jaren te veel koopwoningen en te weinig huurwoningen zijn gebouwd.

Betaalbaarheid van huurwoningen is een landelijk probleem, dat ook in Voorschoten voorkomt. Dat de huur in deze regio relatief hoog is, en de gemiddelde huur in Voorschoten hoger is dat het regionale gemiddelde, zal er aan bijdragen dat de huurlasten in Voorschoten voor veel huurders een forse kostenpost betekenen. Het regeringsbeleid heeft tot gevolg gehad dat met name bij nieuwe verhuringen de prijzen erg hoog zijn. Voorschoten heeft geen specifiek beleid om aanbod van goedkope of betaalbare huurwoningen te verzekeren. Het gevolg daarvan is dat het aanbod van woningen in deze categorieën vrijwel afwezig is. Vrijwel alle aangeboden sociale huurwoningen behoren tot de categorie 'duur'. De SP vindt dat een onwenselijke situatie.

Aanbevelingen SP

De afgelopen jaren heeft een scheefgroei in de lokale woningmarkt van Voorschoten plaatsgevonden. In de nieuwbouwprojecten zijn met name dure en middeldure koopwoningen gebouwd, terwijl de forse vraag naar (sociale) huurwoningen grotendeels genegeerd is. De voornemens uit de woonvisie zijn niet in de praktijk gebracht. De voorgenomen bouwopgave is niet gehaald en de plannen die gerealiseerd zijn bevatten minder sociale huurwoningen dan in de Woonvisie voorgeschreven. Gecombineerd met de maatregelen van de regering (forse huurverhogingen en verhuurdersheffing) heeft dit geleid tot tekorten aan huurwoningen, lange wachttijden en hoge huren in Voorschoten.

Jaarlijks worden tussen 140 en 200 sociale huurwoningen aangeboden, in overgrote meerderheid in de categorie 'duur'. Dit leidt tot relatief hoge huren bij nieuwe verhuringen, het 'dure scheefwonen'. Het labelen van woningen voor 55+ en starters heeft tot gevolg dat er vrijwel geen sociale huurwoningen worden aangeboden voor doorstromers. Dit heeft natuurlijk ook negatieve effecten voor starters, omdat de verhuisketens op deze manier niet op gang komen.

De SP wil dat er meer huurwoningen worden gebouwd in Voorschoten. Het tekort moet worden ingelopen. Ook wil de SP dat de gemeente ingrijpt, zodat niet alleen ´dure´ sociale huurwoningen worden aangeboden, maar ook ´goedkope´ en ´betaalbare´. Bovendien moeten er ook sociale huurwoningen worden aangeboden voor doorstromers, zoals jonge gezinnen. 

Om dat te bereiken doet de SP in haar verkiezingsprogramma een aantal voorstellen waarmee de gemeente de betaalbaarheid van huurwoningen bij nieuwe verhuringen kan sturen, het aanbod kan vergroten en de huurexplosie voor het komende jaar kan beperken:

· In Voorschoten mogen niet alleen dure huizen te huur worden aangeboden. De gemeente moet hier actief op toezien. Hierbij wordt niet alleen gekeken naar het aantal huurwoningen onder de liberalisatiegrens, maar ook naar de verhouding tussen goedkope (tot € 389,-), betaalbare (tot €556,-) en dure (tot €699,-) huurwoningen. Dit betreft niet alleen de voorraad, maar ook naar het aanbod. We gaan actief beleid voeren om te voorkomen dat veel vrijkomende huurwoningen worden verkocht, geliberaliseerd of alleen in het hoogste segment van de sociale huursector worden aangeboden. 

· We beperken de woonlasten. De gemeente gaat met huurders en corporaties een convenant sluiten waarin afspraken worden gemaakt over een aanvaardbare woonquote (verhouding tussen inkomen en totale woonlasten, inclusief energiekosten) voor de laagste inkomens. De gemeente gaat toezien op naleving hiervan.

· De SP zet in op betaalbaar wonen voor middeninkomens. De gemeente gaat monitoren of er wel voldoende aanbod voor middeninkomens is, zowel in koop als huur. Dit wordt in de prestatieafspraken opgenomen.

· De gemeente moet afboeken op grondprijzen bij sociale woningbouw. Dit stimuleert de bouw van goedkope en betaalbare woningen door de grondprijzen terug te brengen tot een realistische hoogte. In de waardering van gemeentelijke grond is 


niet langer de verdiencapaciteit uitgangspunt, maar de volkshuisvestelijke situatie. Bij 
nieuwbouwplannen worden meer goedkope huurwoningen en koopwoningen gebouwd.

· Voorschoten stelt een gemeentelijke woonvisie op en maakt prestatieafspraken met de corporatie. Hierbij worden de huurders actief betrokken. Om de inspraak van huurders georganiseerd te laten verlopen ondersteunt de gemeente huurders in het vormen van een Voorschotense huurdersorganisatie.

· De gemeente legt in de prestatieafspraken met huurders en verhuurders vast welk aanbod van betaalbare seniorenwoningen en woningen met woningaanpassingen voor ouderen gewenst is. Het zelfde geldt voor starterswoningen.
Met deze punten kiest de SP ervoor om de beschikbaarheid en betaalbaarheid van huurwoningen te verzekeren. We zorgen dat huurwoningen niet langer alleen in de categorie duur worden aangeboden, maar maken bindende afspraken met de corporaties om ook betaalbare en goedkope woningen aan te bieden. We beperken de woonlasten. We pakken de scheve verhoudingen tussen koop en huur in de nieuwbouw aan. En we zorgen ervoor dat de huurders invloed krijgen bij het vastleggen van de nieuwe woonvisie en prestatieafspraken. Op deze manier wil de SP de lokale woningmarkt in Voorschoten verbeteren.

Bijlage

Tabel 4 Onderzoeksresultaten woonzicht.

	
	Aangeboden gereguleerde woningen
	Waarvan 55+
	Waarvan starterswoning
	Waarvan in de categorieën  goedkoop en betaalbaar

	3 april 2013
	8
	6
	1
	0

	1 oktober 2013
	4
	4
	0
	0

	20 november 2013
	3
	1
	1
	1

	10 januari 2014
	1
	1
	0
	0

	16 januari 2014
	3
	1
	2
	2

	29 januari 2014
	1
	0
	0
	0
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