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1.0.Waarom?

Uit cijfers van het ministerie van VROM blijkt dat het tekort aan woningen in Nederland toeneemt. Doordat er minder nieuwe huizen worden gebouwd, stokt de doorstroming naar duurdere woningen. De gemiddelde wachttijd is toegenomen tot drie jaar.

De woningmarkt stopt niet bij de gemeentegrenzen en is sterk afhankelijk van ontwikkelingen in de omliggende gemeenten. In de media wordt gesproken over “de nieuwe woningnood”. Na de Tweede Wereldoorlog moest men wachten op een woning, nu wacht men vooral op een betere woning. Alleen bij starters is er sprake van ouderwetse woningnood.

Tijdens de raadsinfobijeenkomst van 16 september 2004 over de starterswoningmarkt werd verschillend gedacht over de startersproblematiek anno 2004. De gemeenteraad vroeg zich af wat onder een starter mag worden verstaan, waaraan een starterswoning moet voldoen en of er ‘woningnood’ is in de gemeente Borsele. Ook in de Jongerenraad van 4 november 2004 is de startersproblematiek besproken. Dit alles resulteerde in een opdracht aan de Jongerenraad.

De opdracht luidde:
1. Het inventariseren en het steekproefsgewijs onderzoeken van de huisvestingsbehoefte van jongeren in de gemeente Borsele; 
2. te definiëren wat onder een starter/jongere mag worden verstaan; 

3. te onderzoeken hoe groot de vraag onder deze gedefinieerde starter(s) werkelijk is; 

4. hoeveel een starter kan en wil besteden aan een starterswoning;

5. te onderzoeken of andere woonvormen voor starters (c.q. jongeren) realiseerbaar zijn in de gemeente Borsele;
6. de uitkomsten van inventarisatie en onderzoek verwoorden in een advies aan het gemeentebestuur.
2.0.Hoe?

Het onderzoek is opgedeeld in een enquête onder Borselse jongeren en een beschrijvend onderzoek naar de starterswoningmarkt. De enquête is uitgezet onder alle Borselse “jongeren” van het geboortejaar 1979 tot en met 1987. Zij hebben de leeftijd van 17 tot en met 27 jaar. Tegelijkertijd werd via  SEQ CHAPTER \h \r 1 www.jongerenraadborsele.nl. de mogelijkheid geboden de vragenlijst ook digitaal invullen.
Het andere deel van het onderzoek is het verzamelen van informatie over de starterwoningmarkt, deze analyseren en beschrijven voor de Borselse woningmarkt. Beide onderzoeken zijn samen met de uitkomsten van de internetenquête input geweest voor deze notitie.

2.1. De enquête:

In totaal zijn er 2127 enquêtes verstuurd. Waarvan er 521 werden geretourneerd. Dit komt neer op ongeveer 24,4%, waarmee deze enquête representatief te beschouwen is voor de gemeente Borsele. Van de teruggestuurde enquêtes scoort Baarland met 5,5% het laagst en Nisse met 38,0% het hoogst. Het onderstaande overzicht geeft een beeld van de ontvangen enquêtes per leeftijdscategorie. Om praktische redenen van verwerking zijn de 17 en 18 jarige samengevoegd. Net als de 26 en 27-jarige.

Het aantal terugontvangen enquêtes
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De leeftijdscategorie

3.0.De uitkomsten

3.1.Studeren, werken en inkomen

Wie onderstaande grafiek bekijkt, kan zien dat voornamelijk in de groep 17-18 jaar de studenten in de meerderheid zijn, evenals de respondenten, die naast hun studie ook nog werken. 
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Werk Studie Beide Overig

Vanaf 20 jaar wordt bijna alleen nog deeltijdstudie gevolgd. De tijd aan werk besteed is meer dan aan studie. Opmerkelijk is dat vanaf 25 jaar bijna niemand meer studeert en in de leeftijdscategorie 26-27 jaar de studie weer toeneemt.

(Zie hiervoor ook grafiek inkomsten op volgende bladzijde).

Ook onderstaande grafiek laat zien, dat jongeren naast de studiefinanciering ook inkomsten hebben uit werk. 

Het gemiddelde inkomen bedraagt € 737,53. Dit lage gemiddelde inkomen wordt veroorzaakt door de categorie 17-19 jarigen met alleen studiefinanciering als inkomen. Vanaf 20 jaar werkt het merendeel van de jongeren en heeft voornamelijk inkomsten uit loon. Het gemiddelde inkomen in de categorie 20-27 jarigen bedraagt € 909,26.
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3.2.Antwoorden op de woonsituatie

Van de respondenten woont 71,1% nog thuis en is woningzoekend. Daarnaast wil ruim 70% van de respondenten graag in de gemeente Borsele blijven wonen.

Het merendeel van de respondenten (65,8%) zegt in de gemeente te willen blijven, omdat ze het naar hun zin hebben, ze de omgeving mooi vinden, maar ook omdat familie en vrienden daar wonen. Van diegene, die zegt te willen vertrekken uit de gemeente Borsele, doet 26,3% dit omdat ze graag in de stad willen wonen, zoals Goes en Middelburg. Daarnaast zegt 15,8% van de respondenten te moeten verhuizen vanwege het werk.

3.3.Hoeveel jongeren denken te kunnen besteden aan huisvesting.
De vraag was: Kijkend naar de hypotheek die u zou kunnen afsluiten, hoeveel zou u (eventueel samen met uw partner) kunnen betalen voor een koophuis? 

Bij een bruto inkomen van € 1.500 per maand is een hypotheek mogelijk van ongeveer 

€ 77.200 en bij een bruto inkomen van € 1.900 ongeveer € 100.000. Van de respondenten geeft 42,2% aan minder dan € 80.000,00 aan hypotheek te kunnen afsluiten. De 17-27 jarigen denken gemiddeld € 376,03 te kunnen verwonen. De 20-27 jarigen denken € 452,09 te kunnen besteden aan huisvesting per maand. Dit is ongeveer 49,7% van hun inkomsten.
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3.4.Wachtlijst of economische/sociale indicatie?

Ruim 70% van de respondenten geeft voorkeur aan het systeem van R en B Wonen, waarin rekening wordt gehouden met de economische en sociale binding plus medische of sociale urgentie. Bijna 30% zegt de voorkeur te hebben voor een wachtlijst met punten systeem.

3.5.Alternatieve huisvesting

Jongeren zijn voor huisvesting aangewezen op verschillende typen woningaanbod. Dit zijn onzelfstandige wooneenheden zoals kamers en studentenflats en zelfstandige woningen zoals sociale en particuliere huur en koop. Onder de onzelfstandige wooneenheden vallen ook specifieke projecten gericht op begeleid wonen. Uit de retour ontvangen enquêtes blijkt dat 370 van de respondenten geen interesse heeft in alternatieve huisvesting. Alternatieve (onzelfstandige) woningen, waarbij gezamenlijk van bijvoorbeeld sanitair en keuken gebruik gemaakt wordt. Wel hebben 160 jongeren interesse in de ‘oude’ bejaardenwoningen. Het merendeel wil het liefst een zelfstandige woning voor zichzelf en de eventuele partner.

3.6.Woningnood in de gemeente Borsele
Van alle respondenten vindt 63,7% dat er in meer of mindere mate sprake is van woningnood in de gemeente Borsele.

3.7.De oplossing voor jongerenhuisvesting en starterproblematiek

Wat vindt u de ideale oplossing om het vinden van een woning eenvoudiger te maken?

Bijna 70% van de respondenten heeft een idee hoe het vinden van huisvesting eenvoudiger te maken. In totaal zijn 418 ideeën genoemd. Deze zijn onderverdeeld in vijf categorieën:

· Bouw 44,7% het bouwen van goedkope, alternatieve huur- en koopwoningen, meer uitbreiden buiten dorp en het versoepelen van de bouwregels;

· Betaalbaar 24,4% bouwen moet goedkoper, koopsubsidie, goedkope grondprijs enz.

· Reclame 15,3% reclame voor makelaars, speciale reclame voor jongeren, speciale huizensite van de gemeente Borsele, nieuwsbrief voor woningzoekende en via de e-mail, speciale contactpersoon voor jongeren bij R&B-Wonen;

· Selectie 9,8% woningen toewijzen d.m.v. puntensysteem, sociale indicatie, betere bemiddeling, wachtlijst gekoppeld aan inkomen, bewoners eigen dorp voorrang, centraal bureau voor alle beschikbare woningen dus zowel koop- als huurwoningen.

3.8.Bekendheid van de Jongerenraad Borsele.

Uit het onderzoek is gebleken dat van de ondervraagden 46,3% bekend is met de Jongerenraad Borsele.

4.0.Conclusies huisvestingsonderzoek jongeren
Uit de hoge respons mag geconcludeerd worden dat jongerenhuisvesting en startersproblematiek erg leeft onder de jongeren van Borsele. De uitkomsten van deze schriftelijke enquête zijn met bijna 25% respons representatief voor alle Borselse jongeren in de leeftijd van 17 tot en met 27 jaar. Van de teruggestuurde enquêtes scoort Baarland met 5,5% respons het laagst. Nisse heeft de hoogste respons van 38,0%. Hieruit mag blijken dat de jongeren uit Nisse zeer betrokken zijn bij de huisvestingsproblematiek.

Ruim 70% van de Borselse jongeren wil graag in hun dorp blijven wonen. Daarmee is Borsele een aantrekkelijke woongemeente voor jongeren. Het is van belang om voldoende en goede huisvestingsmogelijkheden voor jongeren te bieden, nu en in de toekomst. Het tekort aan, zowel zelfstandige als onzelfstandige woonruimte voor jongeren, wordt bij een gelijkblijvend aanbod de komende vijf jaar steeds groter. Borsele heeft voor een dynamische ontwikkeling jongeren nodig. Al jaren is er sprake van een uitstroom van jongeren uit onze gemeente. Een gemeente met een in verhouding laag percentage jongeren krijgt het in de toekomst moeilijk. De komende 20 jaar groeit door de pensionering van de grote groep “baby-boomers” de vraag naar werknemers in alle lagen. Borsele heeft ook daarom jongeren nodig. Het is belangrijk de uitstroom van (vaak hoger opgeleide) jongeren te stoppen en deze groep (nu al) te binden aan de gemeente.

4.1. De woonsituatie

Borsele is een aantrekkelijke gemeente voor jongeren om in te (blijven) wonen. Ruim 70% van de respondenten woont nog thuis en is woningzoekend. De jongeren van Borsele willen graag het ouderlijke huis verlaten en eventueel met partner een zelfstandige woning betrekken. Ruim 70% van de Borselse jongeren willen in hun dorp blijven wonen. De huisvestingsmogelijkheden voor deze jonge woningzoekers zijn echter zeer beperkt, omdat er onvoldoende betaalbare (koop)woningen zijn. 

Voor een avondje stappen, hun werkgever, bezoek aan het theater, sporthal of een recreatiegebied wordt de actieradius van de mobiele jongere steeds groter. De grens van de eigen gemeente wordt daarbij genegeerd. Maar bij voorzieningen die voor sociale binding moeten zorgen, is de actieradius klein. De Borselse jongeren willen het liefst blijven wonen in het eigen dorp temidden van familie en vrienden hun eigen dorpshuis, hun (sport)vereniging, hun ontmoetingsplek, enz. 
4.2. Studeren, werken en inkomen

In de groep 17-18 jarigen zijn de studerenden met een (deeltijd)baan in de meerderheid. Het gemiddelde inkomen bedraagt in deze groep € 737,53. Vanaf 20 jaar werkt het merendeel van de jongeren en heeft voornamelijk inkomsten uit loon. Het gemiddelde inkomen in de categorie 20-27 jarigen (gemiddeld 23 jaar) bedraagt € 909,26. Dit is ongeveer € 330 hoger dan een alleenstaande uitkeringsgerechtigde
 van 23 jaar gemiddeld aan bijstandsinkomen heeft. Veel jongeren verhuizen voor hun studie naar een andere gemeente, vinden daar werk en keren niet terug naar Borsele. Geconcludeerd mag worden, dat het merendeel van de jongeren die nog wel in de gemeente wonen, niet voor hun studie moe(s)ten verhuizen. Het opleidingsniveau en daarmee ook het inkomen van jongeren ligt hier in Borsele gemiddeld lager dan in grotere gemeenten met hogere- en/of wetenschappelijke onderwijsinstellingen.
4.3. Bestedingsmogelijkheden

4.3.1.  Bestedingsmogelijkheden Koopwoning

Uit de Woongids en Woonmagazine (week 16-2005) blijkt, dat van de twintig te koop aangeboden woningen er maar twee goedkoper zijn dan € 140.000,-. Beide bestaande woningen (geen nieuwbouw) vallen in de categorie € 100.000,- tot € 120.000,-. Ongeveer 40% van de Borselse jongeren ‘zegt’ (eventueel samen met partner) in aanmerking te komen voor een hypotheek van €100.000,- tot € 120.000,-. Echter zonder erfenis of een bijdrage van een suikeroom lukt het veelal niet om een woning te kopen. De financiële instellingen worden terughoudender met de hypotheekverlening. De uitkomsten op de vraag wat het huidige inkomen is, ondersteunt de conclusie dat slechts 16% van de Borselse jongeren ‘zegt’ (eventueel samen met de partner) een hypotheek te kunnen krijgen van € 140.000,- of meer. 

Dit betekent dat een starterswoning met een gemiddelde prijs van € 145.000,- onbereikbaar is voor de meeste Borselse jongeren. De jongeren zijn dus voornamelijk op huurwoningen of goedkope bestaande koopwoningen aangewezen. 

4.3.2.  Bestedingsmogelijkheden huurwoning

Uit de beschikbare huurwoningen uit de woongids (week 16-2005) zijn acht van de elf woningen voor mensen vanaf 18 jaar. Dit lijkt erg veel, doch jongeren ondervinden concurrentie van personen die dat wel hebben. De gemiddelde huurprijs van die huurwoningen bedraagt € 370,-. Voor mensen met lage inkomens vormen woonlasten een relatief grote uitgavenpost. De woonlasten worden voor een deel bepaald door de huurlasten of hypotheeklasten van de woning. Daarnaast maken bijkomende kosten zoals lokale belastingen en heffingen deel uit van woonlasten. Uit de enquête blijkt, dat de 17-27 jarigen gemiddeld € 375 denken te kunnen verwonen. Ook de 20-27 jarigen denken ongeveer 50% van hun inkomen, gemiddeld € 450, te kunnen besteden aan huisvesting per maand. De vraag is of dit reëel is. Voor het Nederlands Instituut voor Budgetvoorlichting (NIBUD) geldt een andere werkelijkheid. Het NIBUD informeert en adviseert consumenten over hun geldzaken en zegt dat gemiddeld 20% van de inkomsten van de minima aan woonlasten besteed kan worden. 

Dit betekent dat een alleenstaande van 23 jaar met een netto inkomen van € 900 per maand gemiddeld € 180 kan besteden aan woonlasten. 

4.4. Wachtlijst of alleen economische/sociale urgentie

De woonruimteverdeling en de vaak daaraan gekoppelde strakke regelgeving wordt samen met de lage woningbouwproductie en de herstructurering gezien als veroorzaker van de vastzittende woningmarkt en het oplopen van de wachttijden. Het systeem voor woonruimteverdeling door de woningcorporaties in de regio is zeer verschillend. Een woningcorporatie hanteert het systeem, waarin bepalend is, hoe lang iemand in zijn oude huurhuis woont en daarbij een huurhuis achterlaat. Andere woningcorporaties hanteren een wachtlijst en bepaalt de periode dat iemand aan het zoeken is naar een huis de kans op een woning. Weinig woningcorporaties maken onderscheid tussen starters en doorstromers. 
R&B Wonen hanteert geen wachtlijst, maar wel het systeem, waarbij de economische en/of sociale binding extra punten oplevert. Woningzoekenden weten bij R&B Wonen niet hoe lang het nog kan duren, voordat zij in aanmerking komen voor een woning. Het systeem van R&B Wonen is daarom niet transparant en woningzoekenden kunnen dit ervaren als een systeem van willekeur. Uit de enquêteresultaten blijkt verder, dat de Borselse jongeren nauwelijks bekend zijn met de verschillende woonruimte-verdeelsystemen. Ruim 70% van de jongeren geeft daarom de voorkeur aan het voor hen bekende systeem van R&B Wonen. Bijna 30% van de Borselse jongeren zegt de voorkeur te hebben voor een systeem met transparante wachtlijst en (urgentie)punten.

4.5. Alternatieve huisvesting

Alternatieve woningen zijn vaak onzelfstandige woningen, waarbij gezamenlijk van bijvoorbeeld sanitair en keuken gebruik gemaakt wordt. De grootste groep, ruim 78%, is binnen de gemeente op zoek naar een zelfstandige woning en maar een deel, ruim 20%, is tevreden met een kamer of andere alternatieve onzelfstandige woonruimte. Uit de retour ontvangen enquêtes blijkt, dat de meeste jongeren (66%) het liefst een zelfstandige woning voor zichzelf en de eventuele partner wensen, zonder daarbij ruimten of andere voorzieningen te delen. Deze wens staat los van de reële huisvestingsmogelijkheden van de Borselse jongeren. Jongeren zijn voor huisvesting aangewezen op zowel onzelfstandige wooneenheden (zoals kamers) als zelfstandige woningen (zoals sociale, particuliere huur- en koopwoningen). Het onderzoek geeft aan dat er voor jongeren op de Borselse woningmarkt op dit moment een tekort is aan huisvestingsmogelijkheden. 

Ruim 40% van de jongeren wil een huurhuis en bijna 25% wil graag een huis kopen. De vraag van jongeren vanaf 23 jaar is steeds meer gericht op een passende en vooral betaalbare koopwoning. Daarnaast hebben ongeveer 160 jongeren interesse in het huren van een ‘oude’ bejaardenwoning. Of deze wensen de komende jaren in Borsele realiseerbaar zijn, is nog maar de vraag. 

4.6. Woningnood

Ruim 70% van de respondenten zoekt een woning zoeken in de gemeente Borsele. Van alle jongeren vindt 63,7% dat er sprake is van een tekort aan zowel zelfstandige als onzelfstandige huisvestingsmogelijkheden voor jongeren. Geconcludeerd wordt dat er in meer of mindere mate sprake is van woningnood onder jongeren in de gemeente Borsele. 

4.7. Jongerenraad

Bijna de helft van de ondervraagden kent de Jongerenraad Borsele.

5.0. De aanbevelingen 

Ruim 70% van de Borselse jongeren wil graag in hun dorp blijven wonen en is op zoek naar een woning binnen de gemeentegrenzen. Dit gegeven is voor de gemeente Borsele achtenswaardig. Door de groeiende groep “baby-boomers” zal de vraag naar jongere werknemers toenemen. Het is belangrijk de uitstroom van (vaak hoger opgeleide) jongeren te verminderen. Borsele heeft in de toekomst voor de dynamiek en ontwikkeling jongeren hard nodig. Daarom dienen voldoende en goede huisvestingsmogelijkheden voor jongeren gerealiseerd te worden. Ook de vergrijzing neemt toe. Volgens het ministerie van Sociale Zaken was twee jaar geleden 14 procent van de Nederlanders 65 jaar of ouder. In 2050 zal dat zijn opgelopen tot 22 procent. Op het platteland zal deze toename hoger uitpakken dan in de stad. Met deze aanstormende ‘Grijze Golf’ is het des te meer een reden de Borselse jongeren met speciale huisvestingsmaatregelen aan de gemeente te binden. 
Eén oplossing voor het vergroten van het aanbod voor jongeren is er niet, want de vraag van jongeren richt zich op alle vlakken van het wonen. Een palet van oplossingen is daarom nodig om de verschillende groepen te bedienen. 

1. Een stimuleringssubsidie, huurcompensatie of tegemoetkoming bij het ‘uit huis gaan’, het ‘samenwonen’ of  ‘alternatieve huisvesting’ van jongeren, zoals kwijtschelding van gemeentelijke belasting en afvalstoffenheffing voor het eerste jaar.
2. Sociale huurwoningen voor jongeren via leeftijdsgericht ‘labelen’ aanbieden zorgt voor een spreiding van het woningaanbod voor jongeren. Een voorrangspositie voor jongeren bij de toewijzing van een huurwoning met een lage huur zal het behoud van jongeren voor Borsele vergroten.

3. Het aanbod aan woningen voor jongeren kan beter afgestemd en gepresenteerd worden dan nu het geval is. Afstemming tussen verschillende aanbieders van woonruimte en over de informatie van het beschikbare aanbod is nodig voor een meer gerichte bediening van de vraag. Gezamenlijk aanbieden van woonruimten is een eerste noodzakelijke verbetering. Het maken van een centrale site, waarin alle beschikbare jongerenhuisvesting in vermeld staat. Zowel koop als huur van de woningcorporatie als commerciële en particuliere woningaanbieders. Daarnaast is door het centraal registreren ook een beter inzicht in de vraag. En jongeren kunnen sneller een geschikte woning vinden. R&B-Wonen kan in de afstemming een coördinerende rol spelen. De Jongerenraad kan samen met R&B-Wonen de site ontwikkelen.
4. Aanbevolen wordt alternatieve huisvesting, zoals ‘studentenhuisvesting’, te stimuleren. Daarnaast ook door jongeren woningen aan te bieden, die bij herstructureringsingrepen tijdelijk leeg komen te staan. Zo zouden de ‘bejaardenwoningen’ die niet meer aan de hedendaagse eisen voldoen en opgenomen zijn in een toekomstig herstructureringsplan, tijdelijk aangeboden kunnen worden. 

5. Daarnaast wordt aanbevolen met de corporatie afspraken te maken over alternatieve huurhuisvesting, bijvoorbeeld het omzetten van bedrijfspanden in (tijdelijke) jongerenwoonruimten of het plaatsen van wooncontainers. 
6. Bij het aanbieden van betaalbare woonruimte aan jongeren wordt aanbevolen het instrument huursubsidie in te zetten. 
7. Aanbevolen wordt het woonruimte-verdeel-systeem van R&B Wonen transparanter voor woningzoekenden te maken, zodat zij weten hoe lang het nog kan duren, voordat zij in aanmerking komen voor een woning. 

8. Bij het realiseren van alternatieve woonruimten in bijvoorbeeld een bedrijfspand zal de bestemming omgezet moeten worden in woonbestemming. Aan de gemeente de vraag: Gaan we uit van de noodzaak om jongerenhuisvesting te realiseren en past de gemeente de regels daarop aan of worden de regels van het bestemmingsplan gehandhaafd?

6.0. De starterswoningmarkt

6.1.  Definitie starter

In deze notitie onderscheiden we drie hoofdgroepen:

6.1.1. Jongeren:

Jongeren in de leeftijdscategorie 17 tot en met 27 jaar, die thuiswonend, wonend op een kamer of inwonend bij iemand anders, besluiten om zelfstandig te gaan wonen.

6.1.2. Zij die opnieuw starten (doorstarters):

Mensen die als gevolg van een scheiding of het verbreken van hun relatie geen zelfstandige woonruimte achterlaten. In het bijzonder voor eenoudergezinnen met een of meer kinderen die tot de lagere of middeninkomens behoren is de betaalbaarheid van woningen en de beschikbaarheid van (huur)woningen meer en meer een probleem geworden.

6.1.3. Bijzondere groepen starters:

Mensen die vanuit specifiek maatschappelijke omstandigheden weer gaan deelnemen aan het maatschappelijk proces en die geen zelfstandige woning achterlaten. Denk hierbij aan voormalig gedetineerden, voormalig psychiatrische patiënten, asielzoekers die een status ontvangen, probleem-huurders die eerder zijn uitgezet en mensen die te maken hebben gehad met verslaving e.d. Vaak behoeven deze groepen naast woonruimte ook ondersteuning en begeleiding.

Conclusie: Het vorenstaande geeft wel aan dat de doelgroep starters breder en diverser van samenstelling is dan menigeen denkt. Starters zijn mensen van alle leeftijden die één ding met elkaar gemeen hebben: hun beperkte financiële mogelijkheden. Over het algemeen hebben de jonge starters en de bijzondere groepen geen extra vermogen en is hun inkomen niet voldoende om een hypotheek voor een gemiddelde koopwoning te verwerven.

6.2.  Starterswoning Lewedorp

Definitie van een starter gehanteerd voor woningbouwproject in Lewedorp luidt als volgt: een starter is voor het eerst op de woningmarkt en laat geen zelfstandige woning achter m.u.v. studentenwoning met leeftijdsgrens van 55 jaar. In verband met de voortgang van het plan Lewedorp is een voorlopig plan van eisen opgesteld. Deze moet nog getoetst worden aan het bestemmingsplan en beeldkwaliteitsplan. Uitgangspunten daarbij zijn: 
· koopsom tussenwoning: € 141.000,- v.o.n., excl. financieringskosten, ca. 330 m³;

· koopsom hoekwoning: € 157.000,- v.o.n., excl. financieringskosten, ca. 360 m³;

· in de koopsom is begrepen een berging en achterpad;

· toewijzing starterwoningen:

· 1 maand aanbieden aan starters uit Lewedorp;

· 2 maanden aanbieden aan starters uit de gemeente Borsele;

· 2 maanden aan gegadigden die aan vorenstaande criteria voldoen, maar woonachtig zijn in een huurwoning;

· 2 maanden aan starters die economische of sociale binding hebben met Borsele;

· na 7 maanden vrijgeven;

- indien de eerste bewoners de woning binnen 5 jaar na de datum van oplevering van de woning doorverkopen, dienen zij de gemeentelijke bijdrage, te weten € 55,- per m² van de kaveloppervlakte van de betreffende starterwoning, aan de gemeente af te dragen; indien bewoners de woning na 5 jaar , maar binnen 10 jaar na de datum van oplevering van de woning doorverkopen, dienen zij de helft van genoemde bijdrage aan de gemeente af te dragen.
6.3.  Voorbeeld Bladel starterswoningen in particulier opdrachtgeverschap 

Starters in Bladel zijn meerderjarige personen die niet over zelfstandige woonruimte in eigendom beschikken of beschikten. Starters die in een periode van 5 jaar genoodzaakt zijn geweest elders onderdak te zoeken door gebrek aan huisvestingsmogelijkheden in de eigen kern, worden nog beschouwd als starters, als zij geen zelfstandige woonruimte in eigendom hebben.  Op het moment dat bouwgrond of een projectwoning beschikbaar komt, wordt tweemaal een bericht geplaatst in het huis-aan-huisblad. Selectie uit de aangemelde kandidaten gebeurt door een openbare loting. Als binnen een kern een door de gemeente Bladel erkende (locatie)vereniging ontstaat, kan de loting van kandidaten binnen de vereniging plaatsvinden. Deze vereniging treedt op als collectieve opdrachtgever en is een middel om de kopers zo vroeg mogelijk bij de planontwikkeling te betrekken. De overige voorwaarden van het uitgiftesysteem blijven van toepassing. Als datum van toetsing wordt de datum van de loting aangehouden. De gemeente selecteert aan de hand van het uitgiftesysteem. Bijzonderheden:
•
Als een bouwkavel of projectwoning wordt toegewezen, komt men gedurende een periode van tien jaar niet meer in aanmerking voor bouwgrond of een nieuwe projectwoning. Voordat de woning gereed is, mag deze niet worden doorverkocht. 

•
Op grond van de Wet voorzieningen gehandicapten (Wvg) kan het college het vastgestelde systeem doorbreken en bij voorrang een kavel of woning toewijzen vanwege een medische indicatie. Dit is alleen mogelijk als blijkt dat verbouwing van de bestaande woning (uit bouwtechnisch of financieel oogpunt) of verhuizing naar een andere bestaande woning niet haalbaar blijkt. In uitzonderlijke situaties kan het college hiervan afwijken onder voorwaarde dat hiervan mededeling wordt gedaan aan de commissie Grondgebied. 

•
De gemeente heeft zich ten doel gesteld om betaalbare, duurzame starterswoningen te realiseren. Bij de gronduitgifte kunnen daarvoor nadere voorwaarden worden gesteld, onder meer bij doorverkoop. Om starterswoningen betaalbaar en voor de doelgroep duurzaam beschikbaar te houden, verbindt de gemeente Bladel voorwaarden aan de gronduitgifte en de verkoop van projectwoningen. Het eigendom wordt ‘maatschappelijk gebonden’. De regels zijn vastgelegd in het Koopgarantplan. De gemiddelde prijs voor de eerste 27 starterswoningen in Casteren ligt op €122.800. Dat is veertig procent onder de marktwaarde, zo blijkt uit een taxatie. (De woningcorporatie staat garant voor niet verkochte woningen).
Ter vergelijking:
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Gemidd. Min. Max. Gemidd. Min. Max.

Kaveloppervlakte 178 m² 122 m² 255 m² 148 148 148

Inhoud 360 m³ 308 m³ 423 m³ 345 330 360

Koopprijs v.o.n. € 122.800 € 107.570 € 135.970 € 149.000€ 141.000€ 157.000

BTW 19.607 17.175 21.709 23.790 22.513 25.067

Grond 29.916 20.505 42.858 14.800 14.800 14.800

Bouw- en overige kosten 73.277 69.890 71.403 110.410 103.687 117.133

Per m² 204 227 169 307 337 277


Conclusie: De besparing in Bladel zit niet in de grondprijs, maar in de bouwkosten. Al deze woningen bezitten minimaal 3 slaapkamers. De vraag is of dit starters- dan wel eengezinswoningen zijn en of deze woningen over een aantal jaren wel weer vrij komen voor starters.
6.4.  Verandawoningen

Een idee om tegemoet te komen aan de wensen van starters is het bouwen van zogeheten rug-aan-rug-woningen of Verandawoningen. Deze huizen zijn met de achter- en zijkanten aan elkaar gebouwd. Alleen aan de voorkant heeft de bewoner een veranda en/of tuintje. Daardoor kunnen meer huizen op een kavel worden gebouwd. Op een stuk grond van 21 bij 23 meter (normaal gesproken voldoende voor één vrijstaand huis of een twee-onder-één-kapwoning kan een projectontwikkelaar acht Verandawoningen neerzetten. De gemiddelde prijs bedraagt 100.000 euro. (Bron: Verandawoningen in Vlissingen, PZC november 2004).

Conclusie: Bij verandawoningen wordt bespaard op de grondkosten, m.a.w. het aantal vierkante meters. De meeste mensen ‘verlangen’ echter naar een ruim huis èn een flinke kavel. De afweging tussen meer huis of meer kavel begint bij de woonconsument in de richting van het laatste door te slaan. Bij de verandawoning met veranda of klein tuintje rijst de vraag of niet voor leegstand gebouwd wordt. 
6.5.  De financieringsmogelijkheden

6.5.1.  Nationale Hypotheek Garantie

De Nationale Hypotheek Garantie (NHG) biedt mensen met een “laag” inkomen de kans een huis te kopen. Daarnaast is de NHG een soort risico bescherming voor de koper èn leningverstrekker. De NHG biedt de leningverstrekker (de bank) garantie, dat bij een gedwongen verkoop van het huis, de restant schuld wordt vergoed uit het waarborgfonds van de NHG, zolang dit buiten de eigen schuld van de koper is. Het NHG biedt een aantal voordelen: Een rentekorting tot maximaal 0,5%. Alle kosten, gemaakt voor het verkrijgen van de NHG, zijn fiscaal aftrekbaar. Alle kosten voor de woning worden gefinancierd (zoals notaris kosten, makelaars kosten, etc.) tot een maximum van € 240.000,-. 

6.5.1.  De Koopsubsidie

Met de koopsubsidieregeling wil de regering de keuzevrijheid tussen huren en kopen voor mensen met lagere inkomens bevorderen. Binnen de inkomensgrenzen van de Huursubsidiewet komt men in aanmerking voor 'koopsubsidie'. De koopsubsidie verlaagt de hypotheeklasten. De subsidie kan worden toegekend bij de aankoop van een woning. Het kopen van een woning is mogelijk tot maximaal € 131.950,- inclusief bijkomende kosten. Dit is een nadeel, omdat er in de huidige woningmarkt maar weinig woningen in die prijsklassen aangeboden worden. De benodigde lening mag maximaal € 105.550,- bedragen bij een vermogen van maximaal € 48.050. Afhankelijk van het inkomen en de hoogte van de hypothecaire lening, bedraagt de koopsubsidie maximaal € 168,14 per maand. De koopsubsidie kan worden aangevraagd bij de geldverstrekker die de hypotheek verstrekt. Koopsubsidie wordt alleen toegekend in combinatie met een lening met NHG. Zodoende wordt ook nog eens van de voordelen van de NHG geprofiteerd.

Conclusie: De koopsubsidie maakt het kopen van een huis gemakkelijker voor 'lagere' inkomens. Bij de lagere inkomens en de hogere koopsommen, moet wel eigen geld worden ingebracht. Dat kan een beperking vormen. Bij de koop van een huurwoning is het soms mogelijk een extra korting te krijgen op de koopprijs. De combinatie subsidie en korting maakt het kopen extra aantrekkelijk.

6.5.2.  De starterslening

De Stichting Stimuleringsfonds Volkshuisvesting Nederlandse Gemeenten (SVn) biedt een product dat koopwoningen makkelijker bereikbaar maakt: de Starterslening. De Starterslening is bedoeld om het verschil te overbruggen tussen de kosten van de aankoop van de woning en de maximaal mogelijke lening voor de koper. Het is een aanvullende lening op een reguliere hypotheek. De Starterslening wordt verstrekt voor maximaal 30 jaar en is, in ieder geval, de eerste drie jaar renteloos en aflossingsvrij. Na drie jaar wordt, op basis van de dan geldende persoonlijke situatie, bekeken of er rente en aflossing over de Starterslening betaald kan worden. Indien dit het geval is, wordt de starterslening aangepast aan de nieuwe, persoonlijke situatie. Voor de Starterslening wordt een tweede hypotheek gevestigd op de woning.  De Starterslening is in een beperkt aantal gemeenten mogelijk. (De gemeente Borsele heeft deze mogelijkheid niet). Iedere gemeente stelt zelf de voorwaarden vast om in aanmerking te komen. De aanvrager moet echter altijd een hypotheek afsluiten met Nationale Hypotheek Garantie. 
6.5.3.  Oordeel over starterslening, hypotheek en Nationale Hypotheek Garantie

In het algemeen vindt men het idee achter de regeling (keuzevrijheid tussen huren en kopen, óók voor mensen met een inkomen op huursubsidieniveau) sympathiek ten opzichte van de doelgroep, doch de veelheid aan subsidievoorwaarden en de gehanteerde maximale bedragen in de regeling betekenen een forse beperking van de toegankelijkheid tot de regeling en daarmee de effectiviteit van de Wet Bevordering Eigen Woningbezit (Wet BEW). 
Als knelpunten van de regeling merken woningcorporaties op dat deze veel te veel voorwaarden en grensbedragen bevat en bovendien veel administratieve rompslomp (administratieve lasten) oplevert. Een mogelijk alternatief voor de huidige regeling (Wet BEW) ziet men, indien voornoemde knelpunten niet worden weggenomen, niet zitten. (Bron: VROM Evaluatie BEW 2004).
6.5.4.  De rol van de Nationale Hypotheek Garantie (NHG)

In de koopsubsidieregeling is als voorwaarde opgenomen dat de hypothecaire lening met een NHG garantie ondersteund dient te zijn. De voorwaarden waaraan een NHG dient te voldoen zijn echter op een aantal punten wezenlijk anders dan de koopsubsidie voorwaarden. In de praktijk betekent dit voor de financier dat deze de hypotheekaanvraag twee maal dient te toetsen en dit wordt dan ook als een extra last ervaren. Wel is het zo dat de NHG voorwaarden bekend zijn bij de financier en dat er gemiddeld 60.000 aanvragen per jaar worden gedaan, zodat de NHG toetsing een routinematiger handeling voor de financier is.  Tijdens de behandeling van het wetsvoorstel van de Wet Bevordering Eigen Woningbezit (Wet BEW) is door vooral de financiers aan de orde gesteld waarom het niet mogelijk was om de regeling qua toetsing aan dezelfde criteria als de NHG te laten voldoen. Met het oog op de keuze voor een regeling die als tegenhanger moest worden gezien van de Huursubsidie regeling was het laatste niet mogelijk. De financiers zijn echter nog steeds van mening dat een regeling pas succesvol gemaakt kan worden indien op z’n minst aansluiting wordt gezocht bij de NHG voorwaarden. Financiers maken nog steeds in toenemende mate gebruik van het instrument NHG.

6.6.
 Conclusie starterswoningmarkt algemeen 
Ten aanzien van de rol van de financiers/tussenpersonen, woningcorporaties en WEW voor de BEW regeling kan het volgende worden geconcludeerd. Financiers/tussenpersonen werden geconfronteerd met een regeling die zodanig afweek van de regelingen die zij in de financieringspraktijk tegenkwamen en bovendien maar voor zo’n kleine groep geschikt bleek, dat zij niet voldoende kennis en ervaring met het product konden opdoen, hetgeen zich ook uit in feit dat een aanvraag veel tijd kost. De woningcorporaties zien voor zichzelf vanuit sociaal maatschappelijk oogpunt geen rol weggelegd om de doelgroep van betaalbare koopwoningen te voorzien en hebben in hun verkoopbeleid dan ook geen speciale activiteiten ontplooid ten behoeve van de doelgroep. Ten slotte is de rol van het WEW niet van betekenis geweest voor de BEW regeling, omdat het WEW anders dan het verlenen van NHG geen uitvoerende taak had in de regeling en de criteria om voor een NHG in aanmerking te komen op belangrijke punten zodanig afwijken van die van de BEW regeling, dat er nauwelijks een synergie kon ontstaan.

Het Waarborgfonds Eigen Woningen (WEW) onderschrijft de mening van de financiers en is van mening dat de huidige regeling niet werkt en dat er ook geen mogelijkheden zijn om de regeling zodanig aan te passen dat hij wel zou kunnen gaan werken. Dit komt vooral omdat de regeling te ingewikkeld is en behoorlijk afwijkt van de NHG normen, met als gevolg te beperkend voor de consument en te moeilijk voor de financiers. Naar de mening van het WEW zou een regeling slechts succesvol kunnen zijn indien de doelgroep niet meer bestaat uit alleen de laagste inkomens maar meer aansluiting gezocht wordt bij mensen met een inkomen rond de ziekenfondsgrens. (Bron: Ministerie van VROM Evaluatie BEW 2004).

6.7.
 Conclusie starterswoningmarkt voor Borsele

· De doelgroep starters is breder en diverser van samenstelling dan menigeen denkt. Starters zijn mensen van alle leeftijden die één ding met elkaar gemeen hebben: hun beperkte financiële mogelijkheden. Over het algemeen hebben de jonge starters en de bijzondere groepen geen extra vermogen en is hun inkomen niet voldoende om een hypotheek voor een gemiddelde starterswoning te verwerven. Starterswoningen bouwen voor de in deze notitie gedefinieerde startersgroepen heeft dus geen zin. Anders gezegd de in deze notitie gedefinieerde starter kan zich geen starterswoning permitteren.

· De starterswoning, die wordt gebouwd in Lewedorp bezit 3 slaapkamers. De vraag is of dit een starter- dan wel een eengezinswoning is. Daarnaast is de vraag of deze woning de doorstroming bevordert oftewel of deze woning over een aantal jaren weer vrij komt voor de starter van straks. 

· De gemeente Borsele heeft de mogelijkheid niet een starterlening te verstrekken via de SVn. Het SVn is enkele jaren geleden opgericht bij de afkoop van de aandelen van het Bouwfonds Nederlandse Gemeenten. De mogelijkheid bestond toen om (een deel van) het vrij gekomen kapitaal in te zetten als deelneming in het SVn, of uit te laten keren. De gemeente Borsele heeft gekozen om het vrij gekomen aandelenkapitaal uit te laten keren, waarbij een deel is toegevoegd aan de Algemene Reserve en een deel is gebruikt voor het ophogen van de begrotingspost voor dorpsvernieuwingsactiviteiten. Het deelnemen in het SVn is nu nog wel mogelijk door zich als gemeente in te kopen. De vraag is of de bereidheid aanwezig is om hiervoor binnen de begroting financiële middelen beschikbaar te stellen. 
Bijlage I: de vragenlijst
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Procentueel aantal jongeren en hypotheekmogelijkheden





� EMBED MSGraph.Chart.8 \s ���








� Volgens de landelijke bijstandsnormen per 1-5-’05 heeft een alleenstaande jongere zonder inkomsten recht op netto € 576,98. Dit is inclusief vakantietoeslag.
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Blad1

		STARTERSWONINGEN  BLADEL								LEWEDORP

				Gemidd.		Min.		Max.		Gemidd.		Min.		Max.

		Kaveloppervlakte		178 m²		122 m²		255 m²		148		148		148

		Inhoud		360 m³		308 m³		423 m³		345		330		360

		Koopprijs v.o.n.		€ 122.800		€ 107.570		€ 135.970		€ 149.000		€ 141.000		€ 157.000

		BTW		19,607		17,175		21,709		23,790		22,513		25,067

		Grond		29,916		20,505		42,858		14,800		14,800		14,800

		Bouw- en overige kosten		73,277		69,890		71,403		110,410		103,687		117,133

		Per m²		204		227		169		307		337		277
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