Nieuwe woningwet 1 juli 2015

Waarschijnlijk is het aan uw aandacht ontsnapt maar op 1 juli 2015 is de nieuwe Woningwet van
kracht gegaan.

Hieronder ziet u een korte film van de startbijeenkomst (17-06-2015) ‘Woningwet op Weg’, bedoeld
voor informatie én inspiratie over de nieuwe Woningwet die per 1 juli 2015 van kracht is.
Huurdersverenigingen, gemeenten, corporaties en marktpartijen konden zich er oriénteren op de
gevolgen van de herziene wet. ‘Samenwerking’ blijkt een kernbegrip.

Wat zijn de gevolgen van de vernieuwde/nieuwe woningwet.

De wet geeft nieuwe regels: over de bevoegdheden van corporaties, t.a.v. het toezicht en de rol
van gemeenten en huurdersorganisaties. Zowel de gemeentes als de huurdersorganisaties krijgen
meer zeggenschap. Dit

De Woningwet 2015 biedt heldere spelregels voor sociale huisvesting en beperkt de financiéle
risico’s. Woningcorporaties concentreren zich op hun kerntaak: zorgen dat mensen met een laag
inkomen goed en betaalbaar kunnen wonen. Samen met gemeenten en
huurdersvertegenwoordigers maken zij prestatieafspraken over de lokale woonopgaven. Een
nieuwe Autoriteit Woningcorporaties houdt volkshuisvestelijk en financieel toezicht op de
woningsector.

De huurdersorganisatie heeft daarnaast het recht gekregen om voor minimaal een derde van het
aantal leden van de Raad van Toezicht een bindende voordracht te doen. De wet stelt eisen aan
de kwaliteit van die beoogde commissarissen. Daarnaast regelt de nieuwe wet ook het
instemmingsrecht van de huurdersorganisaties bij fusieplannen.

Daarnaast heeft de wet ook gevolgen in de Overlegwet en krijgen huurdersorganisatie de
mogelijkheid om het middel huurdersraadpleging in te zetten. Met dit laatste heeft de
huurdersorganisatie meer middelen om te werken aan draagvlak en professionalisering, zodat ze
haar positie ten opzichte van de verhuurder kan versterken.

Gevolgen voor huurdersorganisaties:

De nieuwe woningwet zorgt ervoor dat huurders meer invloed krijgen bij de verhuurder, in ons
geval Woonstichting Leystromen. Maar gekoppeld aan deze verruiming van de invlioed is het ook
noodzakelijk om als huurdersvereniging op meer vlakken actief te zijn, meer kennis te vergaren en
verder te professionaliseren. Met andere woorden, als huurdersorganisatie krijg je meer taken,
meer verantwoordelijkheden. Dit is voor een kleine organisatie als uwhuurdersraad een uitdaging
en maakt het vrijwilligerswerk interessanter.

Prioriteiten tot 2019:
Uit de parlementaire enquéte komen de volgende thema’s naar voren:

Betaalbaarheid en beschikbaarheid voor de doelgroep ;

Realiseren van een energiezuinige sociale huurwoningvoorraad conform de afspraken in het
Nationaal Energieakkoord en het Convenant Energiebesparing Huursector;

Huisvesten van urgente doelgroepen;

Realiseren van wonen met zorg en ouderenhuisvesting i.v.m. langer zelfstan-dig wonen.

Het feit dat deze prioriteiten door de regering benoemd worden, wil niet zeggen dat andere lokale
inspanningen van minder groot belang zijn. Denk bijvoorbeeld aan herstructurering van wijken,



aanpak van de voorraad in krimpgebieden of investeren in leefbaarheid. Dit zijn echter thema’s die
in specifieke gemeenten bij specifieke corporaties spelen. De benoemde prioriteiten spelen overal
en zijn van nationaal belang. Het is aan de desbetreffende gemeenten om over de bovenstaande
thema’s, en andere thema'’s die gemeenten in hun woonvisie willen opnemen, met corporaties en
huurders(organisatie) tot afspraken te komen binnen de kaders van de regelgeving.

Hieronder staat in het kort de analyse van de volkshuisvestelijke opgave, met daarna in het kort
welke inspanning aan de orde is. Het kan zijn dat prioriteiten met elkaar concurrerend zijn. Ook
kan het zijn dat er lokaal voor een volgtijdelijkheid gekozen wordt. Het is aan de lokale partijen om
dit mee te wegen in de afspraken, binnen de lokaal gevoelde omstandigheden en met
inachtneming van de financiéle ruimte van de corporaties.

Betaalbaarheid en beschikbaarheid ten behoeve van de doelgroep

Het gemiddeld inkomen van huurders in de sociale huursector is in de afgelopen jaren gedaald. De
economische crisis speelt daarbij een rol. Er is al langere tijd sprake van een toenemend aandeel
van lagere inkomens in de sociale huursector. Deze ontwikkeling geeft een extra dimensie aan de
kerntaak van woningcorporaties: het huisvesten van mensen die moeilijk in de eigen huisvesting
kunnen voorzien; bijna altijd mensen met een laag inkomen. In de sociale huursector is het
aandeel van de huuruitgaven toegenomen tot ruim een kwart van het besteedbaar inkomen, de
totale woonuitgaven beslaan ruim een derde van het inkomen. In de loop van de jaren nam het
corporatiebezit onder de kwaliteitskortingsgrens af, mede omdat dat lokaal beleidsmatig gewenst
leek. Tegelijk werd er echter steeds minder ‘passend’ toegewezen en kwamen mensen met een
laag inkomen vaak in een te dure woning terecht. Het aandeel ‘te dure’ toewijzingen is sinds 2009
toegenomen van 11% naar 31% in 2013. Dit is bijna een verdrievoudiging. In het Btiv is het
passend toewijzen daarom wettelijk verankerd: vanaf 2016 moet 95% van de doelgroep met recht
op huurtoeslag gehuisvest worden in een woning met een huur onder de aftoppingsgrens. Het
betaalbaar huisvesten van de doelgroep vraagt echter ook om afspraken op lokaal niveau. Zo
kunnen binnen de wettelijke kaders en voorschriften, ook lokale prestatieafspraken gemaakt
worden over een beheerste jaarlijkse huurverhoging en beheerste harmonisatie bij mutatie, over
de wijze van woonruimteverdeling en over het behoud van de benodigde voorraad voor het
huisvesten van de doelgroep met lage inkomens.

Betaalbaarheid in de sector is eveneens een kwestie van het vergroten van doorstroming. Op
lokaal niveau zou nadrukkelijker op doorstroming ingezet kunnen worden, opdat de goedkope en
betaalbare woningen vrijkomen voor degenen die daar qua inkomen (tijdelijk) op aangewezen zijn.
Dit betekent dat niet alleen gekeken wordt naar de omvang van de kernvoorraad maar dat er ook
actief wordt ingezet op het vrijkomen van het aanbod van betaalbare woningen. Het kan daarbij
ook gaan om de inzet van flexibele woon- en huurconcepten als aanvulling op vaste
contractvormen. Daarnaast gaat het om instrumenten als de inzet van een verhuismakelaar en de
vergroting van de transparantie in het aanbod buiten het sociale segment.

Tevens is het wenselijk dat lokaal afspraken worden gemaakt over niet alleen het aantal maar ook
de kwaliteit van het nieuw toe te voegen aanbod. Passend bouwen kan op lokaal niveau daarmee
een bijdrage leveren aan betaalbaarheid. Daarbij zouden corporaties -en private verhuurders- ook
nieuwe vormen van betaalbare woningen kunnen ontwikkelen, bijvoorbeeld door het
herbestemmen van bestaande gebouwen.

Het zorgdragen voor betaalbaar wonen vergt overigens niet alleen inspanningen aan de
aanbodzijde. Bewustwording bij de huurders is ook van belang. Uit onderzoek blijkt dat
woningzoekenden zich vaak niet goed bewust zijn van de woonlasten in relatie tot hun inkomen.
Woningzoekenden zouden zich beter moeten informeren, alvorens zij een huurcontract
ondertekenen. Corporaties kunnen hen daarbij helpen door bij de aanbieding van de woning
rekentools mee te geven naar het voorbeeld op Funda: “kan ik deze woning betalen?”. Deze
rekentools worden in overleg met de Woonbond ontwikkeld.

Energiezuinige voorraad

In het Energieakkoord zijn afspraken vastgelegd over het energiezuinig maken van de sociale
huurvoorraad. Uit onder andere de SHAERE-monitor2 blijkt dat het tempo van realisatie nog
achterblijft. Een energiezuinige voorraad levert een grote bijdrage aan het terugdringen van de
CO2-uitstoot. Doel is te zorgen dat de sociale huurvoorraad (33% van de landelijke voorraad) in
2021 een energie-index kent van 1,25.3 Dat betekent dat de gehele sector van gemiddeld label D
in 2014 naar gemiddeld label B in 2021 transformeert. Behalve voor een lagere CO2-uitstoot, is



een lager energiegebruik ook van belang voor lagere, stabielere woonlasten. Daarnaast is het
streven dat de gehele gebouwde omgeving in 2050 energieneutraal is. Uit onderzoeken en
monitoring blijkt dat er een versnelling nodig is, wil de sector gemiddeld een energie-index van
1,25 realiseren in 2021. Het investeren in duurzaamheid levert een grote uitdaging en dilemma’s
op lokaal niveau op voor corporaties die soms grote investeringen willen doen, huurders die bang
zZijn dat daarmee de woonlasten alsnog omhoog gaan en gemeenten die vrezen dat investeren in
de voorraad ten koste gaat van andere opgaven. Het vergt dan ook inzet van alle partijen om de
gevraagde versnelling door te zetten.

Corporaties kunnen bijdragen door energiebesparende maatregelen onderdeel te laten zijn van
hun planning voor onderhoud en verbetering. Het aanbrengen van energetische basiskwaliteit zou
standaard onderdeel van de onderhoudspraktijk kunnen worden. Maar ook verdergaande
maatregelen zijn mogelijk zoals de installatie van warmtepompen of gebalanceerde ventilatie.

De uitdaging voor corporaties is om de baten en lasten van energie-investeringen evenwichtig te
verdelen en met oog op de lange termijn doelmatig te investeren. Investeren in energiebesparende
maatregelen kost immers geld en levert een besparing op in de woonlasten van huurders. Het kan
echter zijn dat de investering een hogere huur oplevert, die niet volledig gecompenseerd wordt
door lagere lasten. Met het oog op de betaalbaarheid zouden corporaties daarom prudent de met
energiemaatregelen samenhangende investeringen kunnen doorberekenen in de huur, opdat er
ook voor huurders een zichtbaar voordeel ontstaat. Corporaties en huurdersorganisaties kunnen
afspreken de huren niet meer te verhogen dan de afname van de energielasten. Hierbij zouden zij
gebruik kunnen maken van de door Aedes en Woonbond ontwikkelde Woonlastenwaarborg.
Corporaties treffen al vaak maatregelen die gericht zijn op energiebesparing, maar zij kunnen ook
bijdragen aan energieopwekking via hun woningen en overig vastgoed. Corporaties mogen
voorzieningen aan hun woningen aanbrengen waarmee op een duurzame manier voorzien kan
worden in het energiegebruik in de woning (zoals zonnepanelen, grondwarmtepompen, warmte-
koude opslaginstallaties). Dit mag ook als deze in, op of aan gebouwen zijn aangebracht in de
buurt van het woningbezit, op voorwaarde dat deze voorzieningen uitsluitend ten goede komen
aan de eigen huurders van de desbetreffende woningen. Corporaties mogen dit doen, maar het
zou goed zijn als zij ook het initiatief namen, of initiatieven van bewoners zouden faciliteren. Het is
immers toegestaan dat een corporatie huurders die dat zelf willen, ondersteunt bij het installeren
van duurzame voorzieningen en de kosten verrekent via de servicekosten. Corporaties mogen
weliswaar niet treden in energieleveranties aan derden, maar wel is het toegestaan energie van
bijvoorbeeld op de woning of het gebouw geplaatste zonnepanelen terug te leveren aan het
energienet.

In de sector zijn er veel initiatieven gaande, maar uit onderzoek komt naar voren dat huurders
soms wantrouwend staan tegenover duurzaamheidsingrepen vanwege de overlast of de gevolgen
voor de huur, ook al gaan de totale woonlasten wellicht omlaag. Corporaties zouden bij hun
plannen voor energiebesparende en/of energieopwekkende maatregelen tijdig kunnen inzetten op
communicatie met de huurders om hun medewerking en instemming te bevorderen.

Het verder ontwikkelen van en onderling delen van best practices en innovaties is van groot belang
in dit domein, waar zowel nationaal als internationaal veel ontwikkelingen gaande zijn. Er is een
aantal ondersteunende programma’s gestart bij Aedes (Huren met energie), VNG
(Ondersteuningsprogramma Energie), De Gelderse Milieufederaties (Stook je rijk) en de
Woonbond (Bespaar Energie met de Woonbond). Daarnaast kunnen corporaties zich aansluiten bij
de Stroomversnelling, gericht op zeer energiezuinige zogenoemde nul-op-de-meter woningen.
Energiezuinigheid is niet alleen een technisch of bouwkundig vraagstuk, maar vergt ook
aanpassing van gedrag. Huurderorganisaties en corporaties zouden samen een grotere
inspanning kunnen leveren om huurders voor te lichten over energiezuinig wonen. Een
energiezuinige woning is één, energiezuinig gebruik van die woning is twee.

Huisvesting urgente doelgroepen

Er zijn verschillende signalen dat urgente doelgroepen moeizaam toegang vinden tot de sociale
huursector. Vooral de huisvesting van verblijfsgerechtigden blijft de laatste jaren achter. Sinds
2013 neemt het aantal verblijfsgerechtigden weer toe, naar 10.981 in 2013, 15.750 in 2014 en
naar verwachting 28.900 in 2015. Omdat de huisvesting in de afgelopen jaren achterbleef (met
respectievelijk 1.481 in 2013 en 1.775 in 2014) loopt de totale opgave op.



Maar er zijn meer urgente doelgroepen die wettelijk met voorrang gehuisvest moeten worden,
zoals mantelzorgers en mensen uit Blijf-van-mijn-lijthuizen, of categorieén die door gemeenten als
urgent benoemd kunnen worden. Hoewel het niet uitsluitend een opgave voor de corporaties is,
Zijn velen van deze urgenten primair aangewezen op een woning in de sociale huursector. Bij deze
doelgroepen concurreert ‘urgentie’ met permanente (sociale) huisvesting. Permanente huisvesting
betekent doorgaans dat men moet wachten, terwijl men urgent gehuisvest moet worden. Door oog
te hebben voor onconventionele oplossingen, naast het huisvesten in de reguliere voorraad met
reguliere contracten, zou ook een grotere groep ‘spoedzoekers’, die niet formeel tot de categorie
urgenten behoren, geholpen kunnen worden aan een (tijdelijke) woning: starters, mensen die voor
een nieuwe baan pas naar een andere stad zijn verhuisd, ZZP-ers, leden van pas gescheiden
echtparen, arbeidsmigranten of anderen die om welke reden dan ook baat hebben bij snelle,
tijdelijke en betaalbare woonruimte. Er liggen voor corporaties en particuliere verhuurders kansen
op de woningmarkt om huishoudens te huisvesten door oog te hebben voor minder conventionele
wijzen van huisvesting, transformatie van leegstaand (zorg)vastgoed en kantoren voor tijdelijk
wonen, of huisvesting in verplaatsbare units. Ook het huisvesten van meerdere alleenstaanden in
€én woning kan een optie zijn. Vooralsnog heeft een en ander de vorm van pilotprojecten, maar
met het oog op verschillende urgente doelgroepen zouden deze op korte termijn meer in het
reguliere beleid van gemeenten en corporaties geincorporeerd kunnen worden.

Wonen met zorg en ouderenhuisvesting

De komende jaren neemt het aantal ouderen, ook met een laag inkomen, sterk toe. Het aantal
ouderen van 65 jaar en ouder stijgt van 2,8 miljoen naar 4,7 miljoen in 2040 en het aantal 75+'ers
stijgt van 1,2 miljoen naar 2,6 miljoen in 2040. Ook het aantal en het aandeel 80+'ers neemt flink
toe. Het huurdersbestand van corporaties zal daardoor vergrijzen. Ook willen meer mensen met
een zorgvraag zo lang mogelijk thuis blijven wonen, vaak met steun van mantelzorgers. Met
fysieke aanpassingen in de woning, de juiste voorzieningen in de wijk en meer mogelijkheden voor
mantelzorgers is dat ook mogelijk. Wonen en zorg zijn nauw met elkaar verbonden. Een aantal
ontwikkelingen zorgt ervoor dat wonen en zorg financieel en organisatorisch meer gescheiden
worden. In de uitvoering zijn zij echter onlosmakelijk met elkaar verbonden. Het aantal mensen in
verzorgingstehuizen loopt al sinds 1980 terug, waarbij het beleid de maatschappelijke behoefte
naar extramuralisering heeft gevolgd. Een aantal verzorgingshuizen komt leeg te staan, zowel van
corporaties als van zorgaanbieders: wat te doen met dit vastgoed? Een deel van de ouderen heeft
behoefte aan ‘geclusterd’ wonen in gezamenlijkheid en veiligheid, maar met de nadruk op ‘wonen’.
Onttrekking, transformatie en toevoeging van vastgoed dienen op een verantwoorde wijze plaats te
vinden.

Daarvoor is het nodig dat de betrokken partijen een gemeenschappelijk kompas ontwikkelen. Dat
begint met voldoende inzicht in de beschikbare voorraad, in de huidige en toekomstige vraag naar
betaalbare, passende woningen voor de sterk groeiende groep ouderen en mensen met
beperkingen en/of psychische problemen met een laag inkomen. Lokale partijen zouden op basis
van deze gezamenlijke analyse hun beleid af kunnen stemmen. In dit verband zou er ook meer
contact en afstemming kunnen zijn tussen corporaties en zorgaanbieders alsmede tussen
gemeenten en zorgkantoren.

Uit onderzoeken blijkt dat mensen zo lang mogelijk zelfstandig willen blijven wonen. Het zou
uitgangspunt kunnen zijn voor het beleid van corporaties en ondersteund kunnen worden door
gemeenten vanuit de Wet Maatschappelijke Ondersteuning (Wmo). Zo kunnen afspraken gemaakt
worden tussen gemeenten en corporaties, in samenspraak met de huurders, over aanpassingen in
het bestaande bezit. Maar mocht het niet mogelijk zijn om de bestaande woningen aan te passen,
dan kan het verstandig of zelfs noodzakelijk zijn te verhuizen naar een meer geschikte woning. Zo
Zijn nultreden woningen bij uitstek geschikt voor ouderen. Corporaties hebben de afgelopen jaren
veel nultredenwoningen bijgebouwd en zouden het aantal nog kunnen vergroten op buurt- en
wijkniveau. Het is echter vooral zaak bij de toewijzing van dit type woning expliciet rekening te
houden met deze doelgroep. Ouderen die willen verhuizen naar een nultredenwoning om langer
zelfstandig te wonen, kunnen ondersteund worden door corporaties opdat verhuizen en
doorstromen gemakkelijker en aantrekkelijker wordt, bijvoorbeeld door een ‘seniorenmakelaar’ of
een ‘verhuiscoach’.

Hoewel de traditionele verzorgingstehuizen leeg komen te staan, is er wel behoefte aan vaak
kleinschalige geclusterde woonvormen. Corporaties kunnen op verschillende manieren de



voorraad geclusterde woonvormen doen toenemen en verbinding leggen naar de aanbieders van
de benodigde (zorg)diensten in de wijk of in hun bezit.

Langer zelfstandig wonen, kan ook ondersteund worden door voorzieningen in de wijk aan te
bieden gericht op ontmoeting, ondersteuning en zorg. Corporaties kunnen hun maatschappelijk
vastgoed juist voor die doeleinden ter beschikking stellen. Hier ligt ook nadrukkelijk een belangrijke
taak voor de gemeenten. In samenspraak met corporaties en huurders zouden zij in het ruimtelijke
beleid meer rekening kunnen houden met het combineren van voorzieningen die voor ouderen van
belang zijn in samenhang met het wonen.

Corporaties hebben een groot aantal verzorgingstehuizen in bezit, die mogelijk leeg komen te
staan. Deels blijven deze in exploitatie als verpleeghuis voor bewoners met een zzp-indicatie
(zorgzwaartepakket) van 4 of hoger of een daarmee corresponderend zorgprofiel conform de Wet
langdurige zorg, die per 1 januari 2015 van kracht is. Er ligt dan ook een opgave voor corporaties
om het leegstaande bezit in overleg met de gemeente tijdig te transformeren, af te stoten of
eventueel te slopen.

Ook voor de GGZ-cliénten geldt dat zij minder intramuraal opgevangen worden dan in het
verleden. Er kunnen afspraken worden gemaakt tussen gemeenten en corporaties over het
benodigde aantal woningen voor deze doelgroep, in combinatie met afspraken over benodigde
zorg en begeleiding met de zorgaanbieders.

Staat van de Volkshuisvesting

Gevolg gevend aan de aanbeveling van de PEW zal ik jaarlijks in de Staat van de Volkshuisvesting
een compleet beeld van de volkshuisvesting schetsen. De ‘Staat’ is een monitorinstrument, waarin
zal worden ingegaan op de ontwikkelingen op het gebied van volkshuisvestelijke prestaties,
financién en governance van corporaties. Tevens zal het functioneren van het stelsel van sociale
huisvesting binnen de woningmarkt worden geanalyseerd. Bij het monitoren van de prestaties van
de corporatiesector zal in het bijzonder aandacht zijn voor de vier prioritaire thema’s. Op deze
thema’s zal de komende jaren op macroniveau de samenhang onderzocht worden tussen de
gemeentelijke woonvisie, het bod dat de corporaties erop uitbrengen, de prestatieafspraken en de
realisatie.

Durft u de uitdaging aan én een bijdrage én invloed hebben op uw verhuurder, meldt u dan aan als
aspirant bestuurslid van uwhuurdersraad .



