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Aanleiding en doelstelling

In  2016  stelde  de  gemeente  Leusden  haar  Woonagenda  vast:  wonen  met  karakter.  Jaarlijks  wil  de 

gemeente deze agenda stappen verder  brengen.  Voor  2018 ligt  het  accent  op betaalbaar  wonen in 

Leusden. Tijdens het eerste Wooncafé Leusden gingen ontwikkelaars, makelaars, verhuurorganisaties, 

Woningstichting Leusden, Huurdersorganisatie Leusden, de provincie en de gemeente met elkaar het 

gesprek aan onder leiding van Companen. Zij spraken over de werking van de Leusdense woningmarkt,  

hoe dit  betaalbaar kan worden /  blijven voor verschillende doelgroepen en welke reële oplossingen 

hiervoor beschikbaar zijn. Ook thema’s als kansen voor nieuwe woonvormen, aantrekken van groepen  

en de rol van de gemeente kwamen aan de orde. 

Opening

Wethouder  van  Beurden  trapt  af.  Hij  vindt  het  waardevol  regelmatig  met  partners  de  actuele 

ontwikkelingen  op  de  woningmarkt  door  te  spreken  en  zo  ook  visies  en  inzichten  op  elkaar  af  te  

stemmen. In de woonvisie is betaalbaarheid een belangrijk thema. Dit wordt mede gevoed door de lange 

wachttijden voor sociale huur, de vaak hoge koopprijzen en het tekort aan middeldure huurwoningen.  

Companen begeleidt het wooncafé. De presentatie van ontwikkelingen en trends op de woningmarkt 

structureren het gesprek van de middag (zie bijlage bij het verslag). In het vervolg een verslag waarin de  

verschillende bevindingen uit de discussies zijn samengevat.

Schets van de Leusdense woningmarkt 

Wat is Leusden voor ‘woongemeente’? Deelnemers zien Leusden vooral als gemeente voor gezinnen. De 

gemeente heeft daar ook het woonmilieu voor, en het is goed dat te benutten.  

Tegelijkertijd moet je rekening houden met het feit dat de gezinssamenstelling in de loop van de jaren  

wel  is  veranderd.  De  huidige  woningvoorraad  sluit  hier  niet  altijd  bij  aan.  Door  vergrijzing  en  het  

toenemende aantal scheidingen zijn er steeds meer een- en tweepersoonshuishoudens. De corporatie 

geeft aan dat een inschrijving van drie personen ‘veel’ is. De meeste reacties op woningen komen van  

jongeren. Hun kansen om te starten in Leusden zijn echter beperkt. De huidige huurders zijn nu vooral 

ouderen.  Zij  blijven  veelal  zitten,  waardoor  weinig  sociale  huurwoningen  beschikbaar  komen  en  de 

scheefheid relatief groot is. 

327.108| Verslag Wooncafé Leusden  1

Boulevard Heuvelink 104
6828 KT  Arnhem

Postbus 1174

6801 BD Arnhem

info@companen.nl

www.companen.nl

(026) 351 25 32

@Companen

BTW NL001826517B01

IBAN NL95RABO0146973909

KVK 09035291



Doorstroomtreintjes mogelijk maken

Alle deelnemers aan het wooncafé vinden het daarom van belang de doorstroming beter te faciliteren. 

Het beleid zou er op gericht moeten zijn dat er de gelegenheid is om doorstroomtreintjes vorm te geven. 

Dit  betekent  dat  aan  de  bovenkant  van  de  markt  mensen  wooncarrière  kunnen  maken,  terwijl  de 

vrijkomende koop- en mogelijk ook huurwoningen vervolgens bewust worden ingezet voor huishoudens 

aan het begin van hun wooncarrière. 

Mogelijkheden om meer woningen aan de onderkant beschikbaar te krijgen

De  benadering  gericht  op  doorstroming  is  nu  geen  praktijk  in  Leusden.  Op  dit  moment  vestigen 

nieuwkomers tussen 25 en 35 jaar zich in Leusden en stromen zij vervolgens niet meer door. Zeker in een  

gemeente als  Leusden zijn mensen dan ‘geland’  in  hun woning. Zelfs  op hoge leeftijd, bij  groeiende 

behoefte aan een toegankelijke woning zijn er weinig verhuizingen. Reden dat zij dan niet verhuizen, is  

een combinatie van niet kunnen en niet willen, zowel in de huur- als in de koopsector. Mensen verhuizen 

pas  als  ze  moeten  door  gezondheidsproblemen.  Hier  biedt  het  project  ‘van  groot  naar  fijn’  van  

Woningstichting  Leusden  wel  een  stimulans,  waarbij  mensen  actief  benaderd worden  om  door  te 

stromen. 

Maar de oplossing is niet zwart-wit. Naast het werken aan mogelijkheden voor doorstroming, is ook  

nieuw aanbod nodig aan de onderkant van  de markt:  huur-  en  koopwoningen voor  starters  op de 

markt. Vervolgens moeten deze woningen wel beschikbaar blijven voor nieuwe starters. Die kansen voor  

een continue doorstroming van deze groepen zijn  er,  omdat uit  de cijfers blijkt  dat  juist  deze jonge 

leeftijdsgroepen op de woningmarkt het meest dynamisch zijn. 

Belemmering voor middenhuur: aansluitende prijs-kwaliteit

Er is dan ook aanvullend behoefte aan sociale en middeldure huurwoningen in Leusden. Voor de sociale  

huur zijn hierover reeds afspraken gemaakt met Woningstichting Leusden. Voor de middeldure huur 

moeten nog mogelijkheden gevonden worden, met name ten behoeve van ouderen en starters op de 

woningmarkt. 

Toevoeging  van  middeldure  huur  is  lastig,  doordat  de  prijs-kwaliteitverhouding  van  sociale 

huurwoningen  en  vrije  sector  huurwoningen  niet  op  elkaar  aansluiten.  De  kwaliteit  van  sociale  

huurwoningen  is  relatief  hoog  voor  de  gevraagde  prijs.  De  consument  verwacht  dan  ook  in  de 

middenhuur  een minimaal  gelijk  kwaliteitsniveau. Dat  is  lastig te realiseren. Dit  remt vervolgens de  

doorstroming uit de sociale huur. Waarom zou je meer betalen als er weinig extra voor krijgt?

In de middeldure huur (€700-€900)  is  dit  kwaliteitsniveau moeilijk  rendabel  aan te bieden. Dit  leidt 

enerzijds tot een pleidooi om ook in de sociale huursector aandacht te hebben voor een bij de markt  

aansluitende (lagere) prijs-kwaliteitsverhouding, anderzijds tot de wens om in de middeldure huur op 

zoek te gaan naar alternatieve (goedkopere) ontwikkelvormen. 

Vanwege de complexiteit in de realisatie en exploitatie van middeldure huurwoningen is regie nodig op 

de  ontwikkeling  van  deze woningen.  Daarbij  moeten grondprijzen,  ontwikkelkosten en een  passend 

prijsniveau  in  evenwicht  worden  gebracht.  Dat  vraagt  een  gezamenlijke  inzet  van  de  gemeente,  

ontwikkelaars en exploitant. Het meest voor hand liggend is dat de gemeente hierin de regie neemt en  

partijen bij elkaar brengt. Het wooncafé is hiervoor een eerste aanzet, waarin diverse partijen elkaar ook  

gevonden hebben.
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Maar ook kansen in de goedkope koop?

In  Leusden  worden  koopwoningen  tot  €  225.000  gezien  als  ‘goedkope  koop’.  Starters  zonder  eigen 

vermogen kunnen hiervoor vaak geen hypotheek krijgen, door strikte eisen. Maar ook komen zij niet in  

aanmerking komen voor sociale huur. Jongeren willen wel degelijk graag in Leusden wonen en er is dus 

behoefte aan nog goedkopere koop. Maar is dat zinvol om te bouwen? Na eerste verkoop stijgen de 

prijzen snel, waardoor enkel de eerste koper profiteert van de relatief lage prijs. Door woonconcepten  

met een kleiner oppervlak (bijvoorbeeld varianten op Tiny Houses) kunnen woningen met een duurzaam 

lage prijs aangeboden worden. Om dit rendabel te realiseren geven ontwikkelaars aan dat dan een lage 

grondprijs  een noodzakelijke voorwaarde is.  Daarnaast  blijven ook terugkoopregelingen aantrekkelijk  

(bijvoorbeeld Koopgarant). Hier wordt daarom in Leusden reeds vorm aan gegeven.

Doorstroming van ouderen hoger in de markt

Maar niet alleen aan de onderkant van de markt liggen er mogelijkheden voor doorstroming. Ook in de  

koopsector zien we een latente verhuisbehoefte onder (nieuwe generaties) ouderen. Zij willen dan een  

woning met voldoende kwaliteit (passend bij wat men in Leusden gewend is), maar waarvan de prijs 

lager ligt dan de huidige woning van de potentiële verhuizer. Zij willen immers geld overhouden van de  

verkoop van hun woning, om prettig van te kunnen leven. Ook een luxe huurwoning is onder senioren 

uit  Leusden  gewenst,  mits  zonder  het  ‘stempel’  seniorenwoning.  De  senioren  stellen  stevige  

kwaliteitseisen aan de nieuwe woning: voorziening hoeven niet perse gelijk in de woning aanwezig te 

zijn,  als  de mogelijkheden hiervoor  er  maar zijn.  Zorg en voorzieningen zijn  steeds makkelijk  overal  

leverbaar, en hoeven dus niet meer op loopafstand bereikbaar te zijn. Het belangrijkste is misschien wel 

de locatie: in een omgeving waar reuring is.

Prioriteiten

Via  een online  platform hebben deelnemers  aangegeven bij  welke  van de genoemde segmenten in 

Leusden de prioriteit zou moeten liggen. Het resultaat op volgorde van waardering onder deelnemers:

1. Middeldure huur, voor doorstromers uit de sociale huur 

2. Middeldure koop, passend bij Leusden 

3. Goedkope koop, voor starters en doorstromers 

4. Sociale huur, voor starters en doorstromers 

5. Dure koop, voor vestigers en doorstromers 

Druk op de korte termijn, maar op termijn risico ontspanning aan onderkant markt

De  voorgaande  analyse  over  gewenste  toevoegingen  gaat  sterk  uit  van  de  huidige  druk  op  de 

woningmarkt; de korte termijn vraag. Voor de lange termijn verandert de situatie op de woningmarkt.  

De bevolking van Leusden vergrijst  immers gestaag. Op een gegeven moment komen veel woningen 

tegelijk beschikbaar op de markt, als de bewoners overlijden. Door het overlijden van de babyboomers 

groeit het vrijkomende aanbod fors in de toekomst. Tussen 2015 en 2025 komen er 120 huizen per jaar  

vrij, tussen 2025 en 2035 190 per jaar en tussen 2025 en 2045 260 per jaar. 

Het risico is dat deze vrijkomende woningen niet meer aansluiten op de (toekomstige) vraag, omdat de 

woningen na jarenlange bewoning gedateerd zijn. Ook al ervaren we nu druk op de woningmarkt, dan  

kunnen segmenten ontstaan waar de nieuwe toetredende consument niet naar toe wil / kan omdat de  

kwaliteit te laag is. Dit risico doet zich met name aan de onderkant van de markt voor: in de huur- en  

koopsector. Dit vraagt nu al aandacht voor de aanpak van de bestaande woningvoorraad vanaf 2030. 

Voor  de  sociale  huursector  neemt  de  corporatie  hiervoor  haar  verantwoordelijkheid  en  maakt  al 

plannen. Voor de koopsector is er niet één investerende partij aan te wijzen. Wat we nu kunnen doen is  

bij nieuwe toevoegingen aandacht besteden aan kwaliteit, zodat dit risico beperkt is.
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Rol voor de gemeente

Uit de bijeenkomst komen verschillende thema’s naar voren die de gemeente op zou kunnen pakken.  

Namelijk:

 Inventariseren locaties geschikt voor verschillende segmenten;

 Regie voeren op samenwerking van partijen bij realisatie middeldure huur;

 Planologisch realisatie sociale huur, middenhuur en koop vastleggen;

 Oog houden op het evenwicht in woningtypes in de gemeente;

 Tijdig en terughoudend voorwaarden aangeven bij planontwikkeling (niet naderhand komen met  

nieuwe wensen);

 En kijken naar de mogelijkheden voor herstructurering. 
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