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‘Bevordering van voldoende woongelegenheid is voorwerp van zorg der overheid’, zo eenvoudig staat het in onze Grondwet (artikel 22, lid 2). De praktijk is minder simpel.

Wonen in de gemeente Losser -> “Voor elk wat wils”
Gemeenten stellen een woonvisie vast. De overheid heeft de grondwettelijke opdracht goed wonen te bevorderen. In het bijzonder betreft dat de gemeenten. Zij staan het dichtst bij de burger. Van gemeenten mag men verwachten dat zij een visie hebben op hun taak. Een woonvisie, die de basis vormt voor het gemeentelijk opereren.

De woonvisie in Losser wordt voorjaar 2021 geactualiseerd. Daarnaast kent de gemeente een toekomstvisie (de beruchte stip op de horizon) die de komende tijd eveneens opnieuw bekeken gaat worden. Met als basis de toekomstvisie en daarnaast de woonvisie en meer concreter voor huurwoningen de prestatieafspraken met Domijn zijn dit instrumenten om te zorgen voor een toekomstbestendige gemeente op het gebied van wonen.
Maar...wat valt er nog te sturen?

Geconstateerd kan worden dat de woningmarkt niet heeft gefunctioneerd en een meer sturende overheid nodig is. Sinds 2008 is er structureel te weinig gebouwd en wat er wel werd gebouwd was met name voor de hogere inkomens. Grondprijzen schoten omhoog, regelgeving werd te ingewikkeld en huurprijzen zijn enorm gestegen (mede ook door de verhuurdersheffing). 

Over de vraag in hoeverre gemeenten vandaag de dag daadwerkelijk woonbeleid kunnen voeren, is nogal wat discussie gaande. 

We leven in een tijd van privatisering en marktwerking ook op het gebied van het wonen. Daarnaast is er sprake van Europese en provinciale invloed en komt er steeds meer regionale, intergemeentelijke samenwerking

We zullen er voor moeten zorgen dat bij intergemeentelijke of andere vormen van samenwerking de kaderstellende en controlerende taak van de gemeenteraad gewaarborgd blijft. Bijvoorbeeld door het instellen van een adviescommissie van raadsleden.
Verder wordt het beleidsterrein van het wonen steeds sterker gekoppeld aan dat van welzijn en zorg, onderwijs, werkgelegenheid, leefbaarheid en veiligheid. Daardoor zijn er steeds meer maatschappelijke organisaties bij het wonen betrokken.

Rol inwoners

Naast de vraag in hoeverre gemeenten daadwerkelijk nog woonbeleid kunnen voeren wordt de vraag ‘hoe betrekken we de inwoners daarbij?’ steeds zwaarwegender. 
Woonbeleid raakt immers direct de belangen van de inwoners. Waar vroeger doorgaans werd volstaan met alleen de formele inspraak, voldoet een dergelijke benadering in de huidige tijd niet meer. Bij het ontwikkelen van de woonvisie zal de gemeente te rade moeten gaan bij de inwoners. Hoe leven ze, wat vinden ze van hun woning? Hoe ervaren zij hun wijk of buurt? Wat vinden ze van de leefbaarheid? Welke wensen leven er voor de toekomst? Bewoners zijn de toetssteen voor het woonbeleid.
De bewoners (al dan niet georganiseerd) zijn een belangrijke ontwikkelkracht bij het opstellen van een kwalitatief hoogwaardige woonvisie. 
Voor de gemeente is het zaak om gebruik te maken van de inzichten van inwoners en daarmee haar beleid te onderbouwen! 
Goed wonen is een belangrijke pijler voor kwaliteit van leven. Mensen voelen zich gelukkiger en gezonder als ze prettig wonen. Wonen betekent veel meer dan onderdak hebben. 
Goed wonen betekent: 
( een plek hebben waar je je kunt vestigen (stabiliteit); 
( waar je je eigen stempel kunt drukken op de inrichting (identiteit); 
( waarover je zeggenschap hebt (regie); 
( waar je erbij hoort (integratie); 
( en een plek die een uitvalsbasis is om de wereld te betreden  

  (maatschappelijke participatie).
WAT MOGEN WE BOUWEN
Over het aantal te bouwen woningen gaan we niet alleen. We hebben te maken met afspraken op provinciaal en regionaal niveau. Met de provincie is in 2019 de afspraak gemaakt dat het bouwcontingent (de aantallen woningen die gebouwd mogen worden op basis van Primos cijfers) losgelaten wordt en Losser mag bouwen naar behoefte. Die behoefte moet dan wel aangetoond kunnen worden. 

Daarnaast is er in opdracht van de gemeente Losser ook door het bureau STEC onderzoek gedaan waarin uitgegaan wordt van krimp. Daar zetten we de nodige vraagtekens bij. De laatste onderzoeken laten juist zien dat er juist sprake zal zijn van bevolkingsgroei in plaats van krimp. Dit vooral vanwege (arbeids)migratie.
WAT SPEELT OP DE WONINGMARKT?
· Vergrijzing 
· Meer kleine huishoudens en eenpersoonshuishoudens
· Bevolkingsgroei (deels migratie)
· Minder sociale huurwoningen en stijging van huren 
· Druk op koopwoningen en sterk stijgende prijzen

· Speculanten die inspelen op krapte
STANDPUNT BURGERFORUM:
Bouwen naar eigen behoefte en zelfs meer. In ieder geval niet meegaan in het eerdere krimpverhaal, want dan creëer je je eigen krapte en komt de leefbaarheid in onze kernen onder druk te staan.
Onze uitgangspunten –>
· Uitgaan van een inclusieve samenleving – iedereen doet mee, ook wat huisvesting betreft.

· Inzetten op voldoende woningen in verschillende prijsklassen, zowel koop als huur. Extra aandacht voor woningen voor levensloopbestendige woningen voor senioren en meer woningen voor jongeren/starters Nu al moeten onze jongeren uitwijken naar buurgemeenten en staan onze senioren jarenlang op de wachtlijst voor een seniorenwoning. Naast een duidelijke behoefte aan (pré)mantelzorgwoningen, is er ook een schrijnend tekort aan zorgwoningen, waardoor echtparen gedwongen gescheiden worden en aan woon-zorgcomplexen voor jongeren met een handicap. Uitgangsprincipe: elke woning moet raak zijn.
· Streven naar een goede mix van jong/oud, mét of zónder beperking, arm/rijk. Voorkomen van stapeling van problemen in bepaalde wijken en/of concentraties van sociaal zwakkeren in bepaalde wijken en/of straten. NB: Dit is tevens een risico, want als een wijk al slecht bekend stagneert ook de koop en daarmee de mix. Bestaande eigenaren raken gefrustreerd en willen of gaan vertrekken. 
· In het centrum meer appartementencomplexen in de prijsklasse van ca. 150.000  tot ca. 300.000 euro met een maximale hoogte van 4 bouwlagen en bij voorkeur trapsgewijs.

· Inbreiding gaat voor uitbreiding. Er zijn diverse locaties binnen onze gemeente waar inbreiding kan zorgen voor a) de noodzakelijke woningen en b) een kwaliteitsimpuls invulling openbare ruimte.
· Maak omzetting van winkelruimte in woonruimte mogelijk als blijkt dat leegstaande winkels langdurig leeg blijven staan.
· Zoek actief naar nieuwe locaties (ook in het buitengebied) en werk pro-actief wat aanpassing van bestemmingsplannen betreft.
· De belangrijkste ‘stakeholders’ (‘daar doe je het voor’) zijn natuurlijk bewoners en gebruikers van wijken en buurten. Hun inbreng (op het niveau van bewonersorganisaties of individuele burgers) dient dus in ieder geval in het proces van het maken van een gewaarborgd te zijn.
· Inbedding van de rol van de inwoners bij het maken van prestatieafspraken. Huurders zijn naast de gemeente en corporatie gelijkwaardige partners in het proces bij het maken van prestatieafspraken. Het is zaak vast te leggen hoe die vertegenwoordiging goed wordt gewaarborgd.
Wat is daarvoor nodig?

· Allereerst goed inzicht in de markt en de behoeftes in onze eigen gemeente, zowel wat koop als huur betreft. Aan welk soort woningen is behoefte en in welke prijsklassen? Wat moet de verhouding koop <-> huur zijn?
· Het actief op zoek gaan naar mogelijke locaties, zowel inbreiding als uitbreiding.
· Wat is de bestaande vraag en waar kunnen we nieuw potentieel aanboren (bijv. studenten, werknemers Technology base).  
· Hoe krijgen we een goede mix en geen clustering van sociaal zwakkere wijken.
· Inzicht in de knelpunten.
· Een ander huurtoewijzingssysteem. Bij voorkeur een inschrijfsysteem, eventueel een combinatie van inschrijving en loting.
· Vastleggen op welke wijze we onze inwoners bij het woningbeleid betrekken.
Huurwoningenbestand

Onze huidige woningcorporatie gaat ook uit van krimp. Als er gesloopt wordt komen er fors minder huurwoningen voor terug? Ook worden er huurwoningen verkocht. Dat hoeft op zich geen probleem te zijn als het aantal huurwoningen dat beschikbaar is maar blijft voorzien in de behoefte van onze eigen inwoners. Dus simpel gezegd, dat de huurwoningen in de eerste plaats beschikbaar blijven voor de eigen behoefte en niet ingevuld wordt met inwoners van elders. Want dan is er wel degelijk sprake van verdringing. 
Om voldoende huurwoningen te houden zal niet moeten worden uitgegaan van krimp, maar zal door de woningcorporatie moeten worden ingespeeld op de meest actuele onderzoeken die uitwijzen dat er sprake zal zijn van groei. 

Er ligt nu grote druk op het beschikbare aantal huurwoningen door de aantal statushouders die gehuisvest moeten worden. Maar ook vanwege de instroom van huurders van buiten onze gemeente.
Dat vraagt dus ook om een huurtoewijzingssysteem waarin we dit kunnen sturen en hier recht aan kunnen doen. 
Als de huidige woningcorporatie hierin niet wil sturen op de wijze zoals wij dat zouden willen, moeten we bij toekomstige plannen overwegen of we niet in zee zullen gaan met een andere corporatie.
Instrumenten:

Het is zaak bij verkoop van huurwoningen om de zittende bewoners als eerste de gelegenheid te geven de woning te kopen. Bij de verkoop dient rekening gehouden te worden met achterstallig onderhoud en noodzakelijke duurzaamheidsmaatregelen.
Om mensen tegemoet te komen die niet direct een hypotheek kunnen krijgen zijn er tussenvormen zoals huurkoop, maatschappelijke koop, koopgoedkoop (erfpacht), koopcomfort, koopgarant en mogelijk andere vormen.

Bevorder doorstroming: Senioren willen vaak wel verhuizen, maar als ze in een relatief goedkoop huurhuis wonen is de vaak (veel) hogere huurprijs van het alternatief een te hoge drempel. Hierin zal voorzien moeten worden om daadwerkelijk tot doorstroming te komen. 

Maak woningen duurzaam. Daarbij is een aandachtspunt dat het aantal huurwoningen dat slecht geïsoleerd is substantieel genoemd kan worden. Er zijn afspraken gemaakt tussen de woningcorporaties en de woonbond, opgenomen in een sociaal woonakkoord. Naast het beperken van de huurverhoging, is afgesproken dat huurders met een laag inkomen en hoge huur huurbevriezing of huurverlaging krijgen. Bij verduurzamende renovaties spreken Woonbond en Aedes af dat de gemiddelde reële besparing op de energierekening hoger is dan de stijging in huur of servicekosten bij renovatie. Zo verwachten we dat huurders er bij verduurzaming op vooruit gaan, doordat de woonlasten dalen.
Risico! De tendens die je in den lande ziet en die we ook steeds meer in eigen gemeente tegen komen is dat speculanten woningen opkopen en we daarmee de grip op ons woningbeleid nog meer kwijt raken. Dat kun je deels voorkomen door bij woningen van de woningcorporatie in ieder geval vast te leggen dat sociale huurwoningen in eerste instantie verkocht moeten worden aan de huurders. Verdere instrumenten daarvoor zijn de zelfbewoningsplicht en het anti-speculatiebeding.
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Binnenlands Bestuur over krimp
Voorzieningenniveau
Volgens Gorter kunnen economische oorzaken wel reden zijn voor de krimp van de regio als geheel, maar zijn die geen verklaring voor de verschillen tussen dorpen. Zo kon de onderzoeker geen verband vinden tussen de nabijheid van de stad Groningen als economische motor en demografische ontwikkelingen in de dorpen in Borger-Odoorn. ‘De verschillen tussen dorpen zijn voornamelijk te verklaren op basis van het voorzieningenniveau dat een specifieke groep belangrijk vindt en de kansen op de woningmarkt.’
Kwaliteiten
Gorter denkt dat gemeenten in krimpgebieden er goed aan doen beter in beeld te krijgen welke ontwikkelingen in de afzonderlijke kernen plaatsvinden. ‘Welke ontwikkelingen vinden op dorpsniveau plaats? Waar hebben de dorpen zelf behoefte aan? Als jongeren bijvoorbeeld graag willen blijven, maar daarvoor geen kans zien omdat het woningaanbod niet aansluit, dan is dat belangrijke informatie voor beleidsmakers.’ Gorter hoopt dat gemeenten de ontwikkeling van afzonderlijke dorpen op regionaal niveau gaan bekijken. ‘Sommige dorpen blijken nu al aantrekkelijk te zijn voor senioren of juist voor jongeren. Het is denk ik zinvol om die kwaliteiten van dorpen te versterken.’

NOS-artikel TU Delft

Sinds 2009 werden in Nederland niet zoveel huizen gebouwd als in het afgelopen jaar, meldde het Centraal Bureau voor de Statistiek. Dat lijkt goed nieuws voor de oververhitte woningmarkt, maar lost het de problemen op?" Het is helaas niet voldoende", zegt Peter Boelhouwer, hoogleraar woningmarkt aan de TU Delft, in het NOS Radio 1 Journaal.  
"Het is gelukkig een lichte stijging, maar dat mag ook wel gezien de krapte op de woningmarkt." Er kwamen in 2017 62.000 nieuwe woningen bij. Het gemiddeld aantal nieuwe woningen lag daarmee nog altijd zo'n 20 procent lager dan voor de crisis; tussen 2000 en 2009 werden jaarlijks gemiddeld ruim 76.000 woningen gebouwd. "De laatste jaren werden aanzienlijk minder huizen gebouwd. Jaarlijks tussen de 45.000 en 55.000", zegt Boelbouwer. Dat was bij lange na niet genoeg om te voldoen aan de vraag. Zo groeide de bevolking alleen al in 2017 met 100.000 mensen. De groei werd met name veroorzaakt door immigratie. Vooral veel arbeidsmigranten kwamen naar Nederland om personeelstekorten in meerdere sectoren op te lossen. Al die nieuwkomers moeten natuurlijk ook ergens wonen.

Follow the Money https://www.ftm.nl/artikelen/oorzaken-oplossingen-woningtekort?share=1In Nederland heerst op dit moment een enorme woningnood: er is een tekort van 200 duizend huizen. Doorstroming is een bijkomend probleem: een spotgoedkope sociale huurwoning in een leuke stad geef je niet snel op. Hoe stimuleer je doorstroming bij een gebrek aan vrije sector huurwoningen? Tot 2025 komen er ongeveer 500 duizend huishoudens bij. De komende zeven jaar is er behoefte aan 700 duizend extra woningen. Aangezien er ook nog eens 120 duizend huizen tegen de vlakte gaan, moeten er 820 duizend bij komen. Vier deskundigen buigen zich over dit probleem en dragen oplossingen aan. Dan moet wel aan vijf voorwaarden worden voldaan. Bijvoorbeeld: geef investeerders goedkope grond in ruil voor lagere huur.
Centraal Bureau voor de statistiek
https://www.cbs.nl/nl-nl/nieuws/2018/42/recordaantal-immigranten-en-emigranten-in-2017
In 2017 vestigden zich 235 duizend immigranten in Nederland en vertrokken 154 duizend emigranten. Sinds het begin van de officiële migratiestatistieken in 1865 waren beide stromen nog nooit zo groot. Ook het migratiesaldo is met 81 duizend een record. De hoge migratie hangt samen met toegenomen immigratie uit andere EU-lidstaten en met immigratie van asielzoekers en nareizigers. Dit blijkt uit de definitieve migratiecijfers over 2017 van het CBS.
Informatie over verschillende “koop”vormen
Maatschappelijk Verantwoord Eigendom
Je koopt een voormalige huurwoning tegen een marktconforme prijs van de woningcorporatie. Je krijgt hierbij een terugkoopgarantie; als je ooit wilt verkopen, koopt de woningcorporatie de woning weer tegen een marktconforme prijs terug. Verder blijft de woningcorporatie verantwoordelijk voor het groot onderhoud aan de woning. Je betaalt een maandbedrag hier voor.

KoopGoedkoop
Daarnaast is er ook de KoopGoedkoop-constructie. Hierbij worden woning en grond van elkaar gescheiden. Je koopt de woning en daar sluit je een hypotheek op af. Over de grond waarop het huis staat, betaal je erfpacht. Feitelijk huur je dus de grond. Voor starters is dit een gunstige constructie, doordat er erfpachtkorting wordt gegeven. Je profiteert hier tien jaar lang van. In het eerste jaar krijg je 100% korting. Per jaar neemt deze korting 10% af.

 

Koopcomfort 
Je koopt een voormalige huurwoning tegen een marktconforme prijs van de woningcorporatie. Je krijgt hierbij een terugkoopgarantie; als je ooit wilt verkopen, koopt de woningcorporatie de woning weer tegen een marktconforme prijs terug.

  

Koopgarant
Je koopt een voormalige huurwoning met een korting van een woningcorporatie. Je krijgt hierbij een terugkoopgarantie; als je ooit wilt verkopen, koopt de woningcorporatie de woning van je terug. Er wordt hierbij wel rekening gehouden met de eerder verleende korting. De eventuele winst (of verlies) deel je met de woningcorporatie. De verdeling hiervan hangt samen met de eerder verleende korting.

Regels voor huurkoop (eindelijk) versoepeld

Op 5 oktober 2016 is een nieuwe wet goedgekeurd die de 'Tijdelijke wet huurkoop onroerende zaken' (uit 1973!) moet gaan vervangen.  De goedgekeurde wet is soepeler dan de oude. Wanneer deze wet in werking treedt zal het in huurkoop aanbieden van onroerende zaken voor professionele partijen én particuliere eigenaren interessanter worden dan voorheen. Dat is ook goed nieuws voor diegenen die niet een 'gewone' hypotheek kunnen krijgen, zoals startende ondernemers en ZZP’ers zonder track record. Een goede aanleiding om de wijzigingen in de goedgekeurde wet onder de loep te nemen en aandacht te besteden aan een aantal andere facetten van huurkoop.
Wat is huurkoop?
Kort gezegd gaat het om een vorm van koop op afbetaling; de verkoper houdt echter de eigendom van de verkochte woning totdat minimaal twee termijnen van de koopsom zijn afbetaald. De koper mag de woning al wel direct gebruiken, maar de wettelijke regels inzake huur en verhuur zijn niet van toepassing. Er bestaat dus bijvoorbeeld geen recht op huurbescherming.
Wat is duo-koop?

Bij duo-koop koop je het huis, maar pacht de grond, waardoor de maandlasten lager zijn en een koopwoning dus voor een grotere groep bereikbaar is. Je kunt dan later de grond kopen als het financieel mogelijk is of bij verhuizing de opvolger.
Wat is koop-garant?

Bij een koopgarantfonds kunnen woningen tegen een lagere verkoopprijs worden aangekocht. De woning moet bij verkoop worden aangeboden aan de projectontwikkelaar / woningbouwcoöperatie die de woning van de eigenaar terugkoopt tegen de oorspronkelijke koopsom plus/min aandeel in de waardeontwikkeling. 
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