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Samen een nieuwe krantenkop maken!

Afspraken over sociale huur in Beemster

Extra woningen 

voor mensen met 

weinig koopkracht
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De opdracht

• Woningwet sinds 1901
• Toegelaten instellingen
• 1 juli 2015, herziene Woningwet

Kerntaak: Het bouwen, verhuren en beheren van sociale huurwoningen aan 
mensen met een laag inkomen of aan mensen die om andere redenen 
moeilijk passende huisvesting kunnen vinden

• Woonvisie – raamwerkafspraken – ‘bod van de corporatie’-
prestatieafspraken – verantwoording 



Werkbijeenkomst 
11 juni 2019

⌂
Corporaties







Opgave

Praktijk

Reflectie en discussie

Wooncompagnie
in Beemster



Werkbijeenkomst 
11 juni 2019

Over Wooncompagnie

❖ 14.000 woningen
❖ In 12 gemeenten, 60 kernen
❖ Opgericht op 20 maart 1916
❖ Bijna 150 medewerkers
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Over Wooncompagnie

Wij vinden dat een 

brede, gevarieerde en

toegankelijke sociale huursector 

van grote en blijvende 

maatschappelijke waarde is.

Wij werken aan de best mogelijke 

woningen tegen de laagst mogelijke prijs 

zodat mensen met weinig koopkracht 

zelf kunnen kiezen 

hoe en waar ze willen wonen.

Tevreden 
bewoners

Voldoende 
Betaalbare 
woningen

Duurzaam
woningaanbod

Aangenaam 
woonklimaat

Ronde en rollende 
organisatie

Verantwoord 
exploitatiemodel

.

..
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Laat het niet verworden tot een tijdelijk 
vangnet voor mensen met pech!

Sociale huur is volwaardig en perspectiefrijk 
onderdeel van de woningmarkt.

Visie op sociale huur
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Ontwikkelingen
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In Noordbeemster 1 en in Westbeemster 6 eengezinswoningen 

Middenbeemster
108 appartementen zonder lift en 415 eengezinswoningen

Zuidoostbeemster
81 eengezinswoningen 

Wooncompagnie in Beemster
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Huurders over wonen in Beemster
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Opvallende woontrends bezit Wooncompagnie

235 actief woningenzoekenden in Beemster (vooral Middenbeemster en Zuidoostbeemster)

❖ t/m 30 jaar: 92 woningzoekenden (waarvan 52 jonger dan 26 jaar)

❖ 31-50 jaar: 90 woningzoekenden

❖ > 51 jaar: 53 woningzoekenden 

5.993 woningzoekenden hebben een voorkeur voor Beemster

❖ Middenbeemster: 1.786 (waarvan 148 uit eigen plaats)

❖ Noordbeemster: 885 (waarvan 6 uit eigen plaats)

❖ Westbeemster: 917 (waarvan 19 uit eigen plaats)

❖ Zuidoostbeemster: 2.405 (waarvan 62 uit eigen plaats)
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Verhuisreden van verhuisgeneigden in Beemster

Voornamelijk groter, beter, mooier

Maar opvallend is:

Wil kleiner wonen
Vanwege gezondheid
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Opvallende woontrends bezit Wooncompagnie

Vier- en vijfkamerwoning lang bewoond 26+ jaar

Senioren zien zichzelf ‘oud’ worden in de eigen woning (zowel in huur als koop)

Gemiddelde leeftijd:

❖ Eengezinswoning: 62 jaar 

❖ Appartement: 46 jaar

Starter en kleine huishoudens komen moeilijk aan woning 
(ten opzichte van omliggende gemeentes wonen veel starters nog thuis) 

Weinig mutatiebewegingen (in 2019 slechts 7 mutaties)

Aantal reacties op een huurwoning hoog en groeit: verdubbeling in 3 jaar tijd

Grote aantrekkingskracht vanuit omliggende gemeentes

Veelal gaat een huurwoning van Wooncompagnie naar een ‘vestiger’ (85%)

Nieuwbouw met voorrang Beemsterling in 2018 heeft voor veel mutaties gezorgd. 
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Woonzorg Nederland
in Beemster
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30.000 190
woningen locaties

13.000 160
eenheden zorglocaties

5% 65+ sociale huur

10% zorgvastgoed

30% zorgpartijen

50% gemeenten

Over Woonzorg Nederland
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Groei in cijfers

Het aantal 65+ loopt op van 3,3 
miljoen nu tot 4,8 miljoen in 2040

In 2040 
1 op de 4 = 65+

Waarvan 1 op de 3 = 80+

Aantal dementerenden verdubbelt

In 2040: 0,5 miljoen mensen

Verhuismobiliteit 65+:  5%

Beleggingsvolume x 3
in 3 jaar
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% 65+ in 2040
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% huishoudens 65+ in 2017 % huishoudens 65+ in 2040 Toename 2017- 2040

Vergrijzing in de Beemster
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Vraag naar ware zwaardere zorg

Behoefte ‘intramuraal’ 65+ 

in 2017
Behoefte ‘intramuraal’ 65+ 

in 2035
Toename 2017- 2035⌂
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Onze visie op vergrijzing

• Van ‘dank je wel’ naar ík wil’

• Ouderen worden steeds ouder

• Toenemende verschillen groepen in 

de maatschappij

• Het gapende gat in de huidige 

seniorenhuisvesting
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Onze missie

Seniorenhuisvesting op een hoger plan brengen, samen met 
partners in wonen, zorg en dienstverlening

Woon- en leefsituatie

− Betaalbaar & veilig

− Persoonlijke aandacht

− Verbinden wonen, diensten, zorg

− Gemeenschap – zorgzame buurt

Nieuwe woonconcepten
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Woonzorg NL in de Beemster

Zuiderhof – Zuidoostbeemster

68 zelfstandige huurwoningen

2, 3 of 4 kamer woningen 

Gelijkvloers met lift

Ontmoetingsruimte

Bewonersconsulent

Gezamenlijke binnentuin (renovatie 2020)

Mogelijkheid 24-uurs zorg

Functie voor de wijk

Verduurzaming 2021 (naar label B)

Middelwijck – Midden Beemster

48 zelfstandige huurwoningen

3-kamer woningen (62m2)

Gelijkvloers met lift

Ontmoetingsruimte

Bewonersconsulent

Gezamenlijke binnentuin

Mogelijkheid 24-uurs zorg
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Wat valt op

• Veel interesse > gemiddeld 40-50 aanmeldingen per woning

• 95% van buiten de Beemster

• Belangrijkste redenen voor interesse:

• Gelijkvloers (afnemende mobiliteit)

• Dicht bij (24-uurs)zorg (zekerheid)

• Dichter bij kinderen (als niet uit Beemster)

• Voorkeur driekamerwoningen (grootte minder van belang)
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Speerpuntenkaart 
Woonzorg NL

waar is toename vraag 
senioren naar sociale 
huur het grootst?
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De opgave
in Beemster
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Woonvisie gemeente Beemster

 Veranderende vraag
 Rollen van de woningvoorraad
 Tenminste 20% sociale 

huurwoningen
 Behoefte aan vrije sector 

huurwoningen
 Focus op starters, jongeren, 

ouderen en mensen met zorgvraag
 In nieuwbouwprojecten De Keyzer 

en ZOB II minimaal 25% sociale 
huur
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Woonvisie gemeente Beemster

Ofwel de komende 10 jaar:
❖ 1.750 x 20% = 350 netto toename sociale huurwoningen
❖ Verkoop en sloop van sociale huurwoningen, stel 10 per jaar = 100 woningen

Bruto nieuwbouwopgave van:
450 sociale huurwoningen in 10 jaar tijd ofwel 45 sociale huurwoningen per jaar.
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De opgave samengevat

❖ Woningmarkt zit op slot en er is veel vraag naar huurwoningen

❖ Gemeente heeft groeiambitie en grote nieuwbouwlocaties

❖ Sociale huursector moet meegroeien

❖ Kijkend naar de vraag moet er zeer gevarieerd bijgebouwd worden

❖ Uitgangspunt is de nieuwbouw van circa 45 (sociale) huurwoningen per jaar

❖ Ouderen zoeken een gelijkvloerse woning of appartement waarbij toegankelijkheid voorzieningen centraal staat

❖ Met nieuwbouw nabij voorzieningen kan doorstroming gestimuleerd worden

❖ Vrijkomende woningen zijn geschikt als betaalbare koop of sociale huur voor jongeren en/of jonge gezinnen

❖ Bij verkoop bestaande woningen wellicht onder kooptussenvorm zodat we de woningen betaalbaar kunnen 
houden

❖ Voorkeur om appartementen met lift, levensloopbestendige grondgebonden woningen en kleine 
eengezinswoningen nieuw te bouwen (met een luxe karakter zodat het aantrekkelijk is voor de doorstromer) 
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De opgave samengevat

Bouwen en transformeren

❖ Wij zijn bereid te investeren in de groei van de sociale 
woningvoorraad van de gemeente Beemster

❖ Wij hebben daarvoor de gemeente Beemster nodig: 
zonder beschikbare grond kunnen wij niet bouwen

❖ Wij vragen de gemeente Beemster dan ook om actief 
te sturen op het realiseren van een minimum aandeel 
sociale huur in de nieuwbouwproductie (met 
bijbehorende grondprijzen).

Versnellen

❖ Daar waar mogelijk willen wij projecten versnellen.

❖ De snelheid waarmee wij dat kunnen doen is 
gekoppeld aan de snelheid waarin de gemeente in 
staat is onherroepelijke bestemmingsplannen vast 
te stellen, locaties voor sociale huur aan te wijzen 
en gereduceerde huurprijzen te hanteren.

Werkbijeenkomst 
11 juni 2019

⌂
Corporaties







Opgave

Praktijk

Reflectie en discussie



Werkbijeenkomst 
11 juni 2019

⌂
Corporaties







Opgave

Praktijk

Reflectie en discussie

De praktijk
in Beemster
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De driehoek

BETAALBAARHEID

KWALITEIT
Duurzaam & eigentijds

BESCHIKBAARHEID

• Sterk stijgende kosten

• Vooral door de 

verhuurderheffing

• Onredelijke greep in 

portemonnee huurders

• Duurzaam verhuurmodel onder druk

• Tenzij de huurders de rekening betalen

• Of … de verhuurderheffing verdwijnt!

Wie betaalt ‘CO2-neutraal in 2050’?

• Bouwkosten stijgen hard

• Nieuwbouw afhankelijk van 

beschikbaarheid locaties



❖ Niet inkomensafhankelijk

❖ Streefhuren indexeren met inflatie (1,6%)

❖ Gemiddelde huurverhoging van 1,2%

❖ Huurverhoging op individueel niveau maximaal 2%

❖ Huurverhoging op individueel niveau DAEB-woningen is niet meer dan € 12,50

❖ Aftoppen op de maximale huurgrens huurtoeslag (€ 720)

❖ Vrije sectorwoningen verhogen met inflatie (1,6%)
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Huurbeleid 2019 Wooncompagnie
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BETAALBAARHEID



Huurverhoging 2019 
naar percentage

Netto huur ten opzichte 
van streefhuur
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Uitwerking in 2019
Wooncompagnie totaal BETAALBAARHEID
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❖ Huurders die gezien het inkomen recht hebben op huurtoeslag en een huurprijs (gaan) 

betalen die hoger ligt dan de voor hen van toepassing zijnde aftoppingsgrens, hebben 

de mogelijkheid om huurbevriezing aan te vragen. 
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Huurbevriezing uit sociaal huurakkoord
BETAALBAARHEID
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Betaalbaarheid Woonzorg Nederland
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BETAALBAARHEID

‒ Prijsklassen afspiegeling vraag

‒ Gewenste prijsklassen per 

deelportefeuille kijkend naar vraag én 

kwaliteit WZN bezit

‒ Streefhuren

‒ Twee huren beleid

‒ Totale woonlasten van belang: huur + 

energielasten + servicekosten



Werkbijeenkomst 
11 juni 2019

Nieuwbouw Wooncompagnie
20 woningen De Keyser (2018)
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BESCHIKBAARHEID
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Nieuwbouw Wooncompagnie
24-36 beneden/bovenwoningen (DNT-O)
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BESCHIKBAARHEID
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BESCHIKBAARHEID

‒ + 5 tot 8.000 eenheden 2035

‒ 1/3 geschikt voor complexe zorg

‒ Integrale concepten

‒ Partnerselectie

Portefeuillestrategie Woonzorg Nederland
Beschikbaarheid
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BESCHIKBAARHEID

Portefeuillestrategie Woonzorg Nederland
Woonconcepten
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KWALITEIT
Duurzaam & eigentijds



Ruud Veltenaar
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KWALITEIT
Duurzaam & eigentijds



CO2

Circulariteit

KlimaatadaptatieWerkbijeenkomst 
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Drie thema’s
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KWALITEIT
Duurzaam & eigentijds
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Backcasting

⌂
Corporaties







Opgave

Praktijk

Reflectie en discussie

KWALITEIT
Duurzaam & eigentijds



Reduceer de 
energievraag

Inzet van duurzame 
energiebronnen

Gebruik 
fossiel zo 
efficiënt    
mogelijk

Reduceer de 
energievraag

Inzet van duurzame energiebronnen

2019 2050
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Hoe komen wij daar?
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KWALITEIT
Duurzaam & eigentijds



Reduceer de 
energievraag

Inzet van duurzame 
energiebronnen

Gebruik 
fossiel zo 
efficiënt    
mogelijk

2019 2024

routekaart
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En Wooncompagnie dan?
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KWALITEIT
Duurzaam & eigentijds
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Stappen in de routekaart
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KWALITEIT
Duurzaam & eigentijds
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Energielabels Wooncompagnie
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KWALITEIT
Duurzaam & eigentijds
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Maatregelen in Beemster
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KWALITEIT
Duurzaam & eigentijds



a

b

c

d

e

f
g

Na doorvoeren alle aanpassingen

144 woningen geïsoleerd 93 woningen isoleren

a

b

c

d

e
f g

Verwachting eind 2019

a

b

c

d

e

f
g

Huidige labelverdeling Beemster
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Energielabels Beemster
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KWALITEIT
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aantal woningen label C of slechter 

2018
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Portefeuillestrategie Woonzorg Nederland
Kwaliteit KWALITEIT

Duurzaam & eigentijds

• Toegankelijk en zorggeschikt

‒ Alle wooneenheden nultreden

‒ Ruimte voor ontmoeten

‒ 1/3 geschikt voor complexe zorg

‒ Zoveel mogelijk ook zelfstandig verhuurbaar

‒ Nieuwe woonconcepten

• Kwaliteit overig

‒ Veilig

‒ Goed onderhouden

‒ Duurzaam



1.806 woningen

877 woningen

3.508 panelen

964.700 kWh

848 woningen

Totaal 1.806 woningen

1.765 woningen

Label B of hoger

Doel: uiterlijk 2023 gemiddeld label B

21.672 m2

(1.806 woningen)

5.863

29.000

labelstappen

reductie CO2-

uitstoot 1.281 ton/jr

10.000 

woningen met 

label D of 

slechter
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KWALITEIT
Duurzaam & eigentijds

Duurzaam wonen 2018/2019
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• 10.000 woningen van de 30.000 geselecteerd
• Labels D, E, F en G
• Niet op de renovatie/transformatieagenda

• Per project een specifiek projectplan
• Sociale, technische en financiële kaart

• Bewonerscommissie of –afvaardiging, bew. consulent
• Labels gevalideerd

• Regionale programmatische aanpak
• Aanbesteding op programmaniveau

Aanpak Duurzaam Wonen
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KWALITEIT
Duurzaam & eigentijds
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KWALITEIT
Duurzaam & eigentijds
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Green Dream

2018

2033

2038

hybride

warmtepomp

2023

2050

2048

Isolatie BENG

Warmtepomp 2043

Geothermie/

biogas

2028

Gem label B

CO2-uitstoot 

82.000 ton/jr (w)

57.500 ton/jr (z)

CO2-neutraal

29%

24%

13%

7%

2,7%

2,7%

0,5%

Totaal

78%
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KWALITEIT
Duurzaam & eigentijds
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Woonzorg Duurzaam

Green Dream

CO2-neutraal 2050

WZN bedrijfsvoering

CO2-neutraal

WZN Circulair 

Label B won 2023       PV-panelen beleid
In 5 jaar alle daken

Zorg Vastgoed
49% CO2-red 2030

Van het gas af
50% op warmtenetten

Status
In uitvoering

Status

PvA Q2  €..

Status
Pva Q2  €..

In uitvoering
PvA Q3  €.. (0)

Uitwerking Q3

Uitrol 2020

Uitwerking Q3

Uitrol 2020

Uitvoering en uitrol
doorgaand

Overheidsbeleid: CO2-neutraal 2050      Regelgeving: BENG, MPG, EED (Europa)
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KWALITEIT
Duurzaam & eigentijds
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Reflectie en discussie
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Wat 
vindt u

?
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Reflectie en discussie
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- Stelling -
“Het is verstandig dat betaalbaarheid en 
beschikbaarheid voorrang krijgen op het 

CO2-neutraal maken van het woningbezit.”
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- Stelling -
“Als de woningcorporaties bereid zijn meer 

sociale huurwoningen te realiseren dan 
moeten we het sociale programma uit ZOBII 

en De Keyzer versnellen.”
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- Stelling -
“Gezien de nabijheid van voorzieningen zou 

op de locatie ‘het gemeentehuis’ een 
programma moeten komen bestaande uit 

sociale, middeldure en zorghuurwoningen”
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