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Notitie GroenLinks Enschede over bouw sociale koopwoningen 

en over subsidieregelingen voor woningstarters

“DOORSTROMEN TEGEN VASTROESTEN”

Inleiding

GroenLinks constateert krapte op de sociale woningmarkt in Enschede. Er wonen te veel mensen met midden- en soms hogere inkomens (boven modaal) in huizen die eigenlijk bestemd zijn voor degenen die van een laag inkomen rondkomen, waardoor het voor de lagere inkomens erg moielijk is om aan een geschikte huurwoning te komen. Ter illustratie: de woningcorporaties hebben samen in Enschede ongeveer 30.000 huurwoningen, en in onze stad maken 16.500 huishoudens gebruik van huursubsidie. Op landelijke schaal wordt 1 op de 6 sociale huurwoningen bewoond door een persoon of gezin met een inkomen van anderhalf keer modaal of hoger. Hoe deze verhouding precies in Enschede ligt is niet bekend, maar is zeker een onderzoek waard. Ook hier wordt een behoorlijk deel van de sociale huurwoningen bewoond door huishoudens met inkomens van ruim boven de subsidiegrens tot ver boven modaal.

GroenLinks denkt, net als de gemeente, dat doorstroming soelaas kan bieden. Doorstroming betekent: er voor zorgen dat mensen met inkomens, duidelijk boven de huursubsidiegrens+, verhuizen naar duurdere woningen en zo plek vrijmaken voor de lagere inkomenscategorieën. Dat staat ook zo in het programma wonen (onderdeel programmabegroting 2005-2008):

“In de Enschedese praktijk is er momenteel een forse druk op de kernvoorraad (= sociale huurwoningen). De oorzaak ligt voornamelijk aan een gebrek aan doorstroming. Huishoudens met een te hoog inkomen blijven, al dan niet noodgedwongen bij gebrek aan alternatieven, in de goedkope woningvoorraad wonen. Dit verschijnsel wordt goedkope scheefgroei genoemd. Een té grote scheefheid behoeft nadere actie, vooral gericht op de bevordering van de doorstroming.”

Volgens GroenLinks kan en moet doorstroming aantrekkelijk gemaakt worden door speciaal voor deze doelgroep goedkope, sociale koopwoningen te ontwikkelen en te laten bouwen in Enschede. Ook bepaalde woningstartersregelingen kunnen mensen met inkomens boven de huursubsidiegrens ertoe brengen een geschikt en betaalbaar huis te kopen. 

GroenLinks presenteert in deze notitie concrete voorstellen en ideeën voor het realiseren van sociale koopwoningen en voor het ontwikkelen en gebruik maken van woningstartersregelingen. 

Het gemeenschappelijke element in deze plannen is dat Enschedeërs centraal staan die een jaarinkomen hebben tot aan modaal (30.000 euro). 

Probleemanalyse sociale woningmarkt

Ongeveer 50.000 huishoudens in Enschede (75%) hebben een jaarinkomen tot € 30.000,- Dat zijn de lagere inkomens tot aan modaal. Circa 30.000 daarvan (45%) hebben een zodanig (laag) inkomen dat men een beroep moet doen op huursubsidie. Dat betekent dat ongeveer 20.000 huishoudens in Enschede (30%) een inkomen heeft tussen de huursubsidiegrens en modaal. Deze groep maakt voor een groot deel ook gebruik van de sociale huurwoningmarkt. Dat veroorzaakt schaarste waardoor mensen met lagere inkomens (beneden de huursubsidiegrens) lastiger onder een betaalbaar dak komen, of moeilijker kunnen verhuizen naar een andere sociale huurwoning in Enschede. 

In Enschede worden of zijn vele herstructureringsprojecten gestart. Denk aan Pathmos, de Laares, Velve-Lindenhof en Wesselerbrink Noord. Hier worden niet alleen woningen ingrijpend gerenoveerd en de woonomgevingen verbeterd. Er is vaak ook sprake van sloop van woningen en het samenvoegen van bijvoorbeeld twee huizen tot één of drie woningen tot twee. Sloop van goedkope huurwoningen maakt plaats voor nieuwbouw van meestal duurdere huur- en koopwoningen. Per saldo neemt de sociale woningvoorraad af. 

Aan de andere kant blijft de vraag naar deze goedkopere huurwoningen in Enschede groot. De stad heeft nu eenmaal veel inwoners, zoals jongeren en ouderen, met een laag  inkomen die allemaal recht hebben op een goede, betaalbare woning. 

+ voor alleenstaanden die op 1 januari 2003 jonger dan 65 jaar waren: 18.700 euro 

+ voor alleenstaanden die op 1 januari 2003 65 jaar of ouder waren: 16.625 euro 

+ voor meerpersoonshuishoudens (degene met hoogste inkomen die per 1-1-03 jonger dan 65 jaar was): 25.075 euro 

+ voor meerpersoonshuishoudens (degene met hoogste inkomen die per 1-1-03  65 jaar of ouder was): 21.675 euro. 

Juist daar wringt de schoen van vraag en aanbod: er zijn in verhouding te weinig sociale huurwoningen beschikbaar voor Enschedeërs die er vanwege hun inkomenssituatie zeker gebruik van moeten maken. GroenLinks vindt dat er voor deze categorie woningzoekenden altijd voldoende sociale huurwoningen beschikbaar moeten zijn. Het liefst zien we uitbreiding van het goedkope huurwoningenbestand, maar zorgen voor doorstroming schept ook ruimte voor de lagere inkomensgroepen. Het creëren van deze ruimte staat voor ons voorop. Doorstromen tegen vastroesten.

Gemeente en woningcorporaties hebben geen instrumenten om deze huurders te "verleiden” te verhuizen naar een duurdere woning en zo ruimte te scheppen voor anderen die het minder breed hebben. GroenLinks wil toch proberen deze zo broodnodige doorstroming op gang te krijgen en te houden. Dat gebeurt overigens al redelijk door de gemeente als het om ouderen gaat. Voor deze doelgroep wordt behoorlijk gebouwd en dat heeft onze steun. Echter voor andere doelgroepen en vooral de lagere inkomens worden zeer weinig goede en vooral betaalbare woningen gebouwd, zodat deze groepen in de sociale huurwoningen “moeten” blijven zitten.

Bouwen van sociale koopwoningen 

Het is moeilijk om mensen met midden- of zelfs hogere inkomens te laten verhuizen van sociale huurwoningen naar duurdere huur- of koopwoningen. Toch is het wenselijk dat deze vorm van doorstroming in Enschede op gang komt en een blijvend karakter houdt. Zo blijft er immers voldoende betaalbare woningvoorraad beschikbaar voor mensen met lagere inkomens. Dat is het uitgangspunt van GroenLinks.

Een goede mogelijkheid om die doorstroming te bevorderen is zorgen voor aanbod van alternatieve huisvesting in de vorm van goedkope koopwoningen. GroenLinks pleit voor het bouwen van zogenoemde sociale koopwoningen voor met name de inkomenscategorieën van "laag" (vanaf de huursubsidiegrens) tot aan "modaal" (30.000 euro per jaar). 

Wij willen dat de gemeente een betaalbare koopwoning ontwikkelt. Rekening houdend met de inkomenspositie van de doelgroepen zou zo'n woning maximaal 100.000 tot 120.000 euro mogen kosten voor meerpersoonshuishoudens en 80.000 tot 100.000 euro voor eenpersoonshuishoudens  (stichtingskosten, dus met inbegrip van de grondkosten). Voor zo'n prijs moet het volgens ons mogelijk zijn een woning van goede kwaliteit te leveren. Dat betekent levensloopbestendig (gemakkelijk aan te passen met voorzieningen voor hulpbehoevende ouderen) en duurzaam bovendien, dus gebruik makend van kwalitatief hoogwaardige en milieuvriendelijke materialen en zuinig in energiegebruik.

Er zijn verschillende variaties in woningtypen mogelijk waarbij, gelet op de prioriteitsgroepen jongeren en ouderen, het accent ligt op het ontwikkelen van appartementen. Maar ook betaalbare eengezinswoningen in bijvoorbeeld cascobouw zouden gerealiseerd kunnen worden.

GroenLinks denkt dat bij de realisering van de sociale koopwoning de bouwkosten op zich niet het grootste probleem zijn. De grondprijs is in dit opzicht wel een lastige component. Om de totaalprijs binnen de perken te houden kan het voorkomen dat de grondeigenaar (in de meeste gevallen de gemeente) minder op de verkoop van bouwgrond kan verdienen. De grondprijs zal waarschijnlijk gereduceerd moeten worden; mogelijk tot onder de marktwaarde. 

GroenLinks vindt dat het verlies van de grondopbrengsten gecompenseerd kan worden door een solidariteitsopslag op de prijs van de vrije sector kavels en op de duurdere bouwprojecten. Mensen met hogere inkomens dragen op die manier bij aan de bouw van woningen voor mensen met lagere inkomens. Dat vindt GroenLinks een goede vorm van een gepaste, logische en verantwoorde solidariteit. 

Grond uitgeven in erfpacht

Er is ook een andere grondconstructie denkbaar. De gemeente kan de grond voor deze specifieke sociale koopwoningprojecten namelijk ook in erfpacht uitgeven. De grond blijft in eigendom van de gemeente en deze vestigt dan een recht van erfpacht ten behoeve van de (toekomstige) koper. Die betaalt een nader te bepalen erfpachtcanon (een bedrag voor grondgebruik) aan de gemeente Enschede. Daarbij kunnen zekere inkomensgrenzen worden gehanteerd. Dat wil zeggen de canon is afgestemd op het inkomen en zodoende wordt een progressief draagkrachtbeginsel gebruikt. 

Het voordeel van deze oplossing is dat de gemeente grondeigenaar blijft en zo grip houdt op de (woningmarkt) ontwikkelingen. De koper "krijgt" hoe dan ook een betaalbaar huis en de gemeente ontvangt toch de noodzakelijke inkomsten. 

Natuurlijk zal de gemeente altijd moeten streven naar strakke, duidelijke en aantrekkelijke afspraken met aannemers/projectontwikkelaars over de uiteindelijke bouwkosten. Net als de gemeente zullen ook de bouwbedrijven financiële concessies moeten doen om sociale koopwoningen mogelijk te maken. Ze krijgen immers in ruil daarvoor flinke bouwopdrachten en dat moet wat waard zijn. 

GroenLinks wil duidelijke regels vaststellen over de voorwaarden voor het kopen van een sociale koopwoning. De doelgroepen en de inkomenscategorieën moeten duidelijk worden gedefinieerd.

GroenLinks richt zich vooral op de starters op de koopwoningmarkt zoals werkende jongeren die net een opleiding/studie hebben afgerond en op ouderen (55-plussers van wie de kinderen de deur uit zijn). We denken overigens ook aan aangepaste sociale koopwoningen voor gehandicapten. Vooral voor deze doelgroepen moet de sociale koopwoning beschikbaar en financieel bereikbaar worden.

Zij laten studentenkamers en goedkope huurwoningen achter en scheppen zo ruimte voor anderen die dringend verlegen zitten om een betaalbare kamer of huurwoning (beneden de huursubsidiegrens). 

Een belangrijke voorwaarde is ook dat we in dit voorstel speculatie tegengaan. Wie als eigenaar/bewoner een sociale koopwoning verkoopt moet de winst delen met de gemeente en eventueel ook met de bouwer/ontwikkelaar. De opbrengsten moeten weer worden geïnvesteerd in nieuwe sociale woningbouwprojecten. GroenLinks is er voorstander van om de sociale koopwoning ook na verkoop door de eerste bewoner beschikbaar te houden voor dezelfde doelgroepen. Ook dit is een voorwaarde die vastgelegd moet worden. 

Hoeveel sociale koopwoningen zouden er jaarlijks in Enschede gebouwd moeten worden om enerzijds de doorstroming van sociale huur naar -koop te bewerkstelligen en anderzijds de woningbehoefte van de doelgroepen te faciliteren? 

GroenLinks denkt aan een totaal van 100 tot 200 goedkope koopwoningen in de prijsklasse van 

80.000 tot 120.000 euro. Dit aantal is mede gerelateerd aan de huishoudens in onze stad die op basis van hun inkomen tot aan modaal in aanmerking kunnen komen. Verder compenseert het aantal te bouwen sociale koopwoningen in zekere zin het wegvallen van jaarlijks gemiddeld 200 huurwoningen die worden gesloopt. Als er per jaar 100 tot 200 huishoudens verhuizen van goedkope huur naar goedkope koopwoningen dan blijft het aantal sociale huurwoningen en studentenkamers enigszins op peil voor Enschedeërs met lagere inkomens. 

Vooral bouwen in herstructureringswijken

GroenLinks stelt voor om de sociale koopwoningen zoveel mogelijk te bouwen in herstructureringswijken, gericht op de buurtbewoners die tot de doelgroepen horen. Die krijgen voorrang bij de aankoop. Dit heeft tevens als voordeel dat minima die een sterke band met de wijk hebben ook na de herstructurering weer in hun eigen wijk kunnen terugkeren, wat in de huidige situatie, vanwege de veel duurdere woningen die teruggebouwd worden, lang niet altijd het geval is.

Daarnaast zijn er ook inpassingsmogelijkheden voor deze huizen in (grotere) nieuwbouwlocaties zoals De Eschmarke en Roombeek.

Sociale koopwoningen kunnen worden gerealiseerd door verschillende marktpartijen. In de eerste plaats denken we aan de woningcorporaties. Maar bepaalde projectontwikkelaars met een sociaal profiel kunnen dit type huizen ook bouwen. Een goed voorbeeld daarvan is het Bouwfonds, die ook in Oldenzaal aan een soortgelijk project werkt.

Het is het overwegen waard om juist de wat kleinere of middelgrote bouwbedrijven uit Enschede/Twente hierbij te betrekken. Zij verdienen meer ruimte en kansen op de Enschedese woningbouwmarkt die op dit moment sterk wordt gedomineerd door een beperkt aantal grote aannemers. 

Starters-  en koopsubsidieregelingen

Om de zo gewenste doorstroming vanuit de sociale huursector te stimuleren denkt GroenLinks ook aan het actief toepassen van woningstarters- en subsidieregelingen. Voor Enschede zien wij daarvoor de volgende mogelijkheden: toepassen regeling voor maatschappelijk gebonden eigendom en invoeren startersopslag op bouwkavels en bouwprojecten.

Deze mogelijkheden zijn praktisch inzetbaar en zijn een gemeentelijk instrument om eigen woningbezit te bevorderen voor mensen met lage- en middeninkomens. Voor GroenLinks is dat geen doel op zich, maar een goede manier om voldoende en kwalitatief goede huisvesting in Enschede te garanderen voor mensen met lagere inkomens en de consument meer bewegingsvrijheid en keuzemogelijkheden op de woningmarkt te bieden. 

Regeling maatschappelijk gebonden eigendom

Bij maatschappelijk gebonden eigendom worden woningen, bestaande of nieuwbouw, door woningcorporaties onder de marktwaarde verkocht aan starters. De koper, de nieuwe eigenaar, is verplicht zijn/haar huis terug te verkopen aan de corporatie tegen een van te voren vastgestelde minimum prijs. Uiteraard op het moment dat hij/zij wil verhuizen naar een andere woning. 

De eventuele waardevermeerdering wordt gedeeld tussen de bewoner/verkoper en de corporatie. 

Om deze woningen voor starters beschikbaar te krijgen is een inkomenstoets nodig. 

In Enschede verkopen corporaties in bepaalde gevallen woningen aan zittende huurders. In de periode tot en met 2008 hebben de plaatselijke corporaties het voornemen om bijna 1200 huurwoningen te verkopen. Voor de periode 2009 t/m 2013 hebben deze organisaties de ambitie om nog eens 952 huizen te verkopen. 

GroenLinks stelt voor dat de gemeente concrete en bindende afspraken maakt met de corporaties (vast te leggen in convenanten) over de precieze aantallen huurwoningen die men wil verkopen aan zittende huurders en daarbij vooral voorrang te verlenen aan mensen met een inkomen tot aan modaal.

We moeten in dat verband wel bedenken dat verkoop van huurwoningen betekent dat deze huizen worden onttrokken aan de sociale huurwoningmarkt. Dat is een vorm van verkrapping. Dit is een moeilijk punt. Hoe dan ook moeten corporaties en gemeente samen zorgen dat er voldoende goede huisvesting is en blijft in Enschede voor mensen met lagere inkomens. Verkoop van huurwoningen mag geen knelpunt veroorzaken in de sociale huursector. De gemeente en corporaties hebben de plicht om dat te monitoren en af te stemmen. Dat houdt in dat we terughoudend moeten zijn met de verkoop van huurwoningen. En als we dat al doen, moeten via het regime van het maatschappelijk gebonden eigendom, deze huizen beschikbaar blijven voor de doelgroepen met inkomens tot aan modaal.

Startersopslag op bouwkavels en bouwprojecten

GroenLinks stelt voor om een vorm van startersopslag in te voeren bij de verkoop van vrije sector bouwkavels en bij woningbouwprojecten in de hoogste prijsklassen. Wij willen de vierkante meterprijs van bouwgronden iets verhogen, bijvoorbeeld met 10 euro. De opbrengst stoppen we in een apart fonds dat de gemeente gebruikt om er een vorm van gemeentelijke koopsubsidie mee te financieren. Ook hier geldt dat deze gemeentelijke bijdrage onder voorwaarden bedoeld is voor mensen zoals starters op de koopwoningmarkt met inkomens tot aan modaal. In plaats van een koopsubsidie kan de gemeente deze startersopslag ook inzetten ter dekking van de verliezen op de grondprijs, zoals beschreven onder de paragraaf over de sociale koopwoning. 

Hoe nu verder?

GroenLinks wil deze notitie betrekken bij de discussie over de Woonvisie van de gemeente Enschede. De GroenLinks-raadsfractie zal dit dan ook inbrengen in dat kaderstellend debat. 

GroenLinks beseft dat deze voorstellen en ideeën over het fenomeen sociale koopwoning en over de diverse woningstartersregelingen nader uitgewerkt moeten worden. Dat is mogelijk als hiervoor voldoende politiek draagvlak bestaat in de Raad. 

De gemeenteraad kan de GroenLinks-initiatieven overnemen en het College opdragen een en ander te concretiseren. 

Beginnen met experimentele woningbouwprojecten

GroenLinks is voorstander van een aantal experimentele projecten voor de bouw van goedkope koopwoningen. Wij denken in de eerste plaats aan één woningbouwproject, gericht op jongeren die net afgestudeerd zijn en één project waarbij juist de categorie 55+ volop aan bod komt. 

Onze inschatting is dat vooral deze doelgroepen veel belangstelling hebben voor sociale koopwoningen en dat is goed voor de doorstroming binnen de Enschedese woningmarkt. Doorstromen tegen vastroesten.

Wat de woningstartersregelingen betreft stelt GroenLinks voor de startersopslag/gemeentelijke koopsubsidie nader uit te werken.

Voor invoering van de regeling Maatschappelijk Gebonden Eigendom (MGE) vragen wij de wethouder "wonen" dit met de woningcorporaties te bespreken. 

Werkgroep fysiek en raadsfractie GroenLinks Enschede,

Robin Wessels en René Tenkink

Enschede, januari 2005 
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