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1 lnleiding 

Dit verslag is gemaakt naar aanleiding van het afstudeeronderzoek over het vormen van 
een ondersteunend model voor beslissingen bij ingrepen bij portiek-etagewoningen. 

Onder portiek-etagewoningen worden etagewoningen in drie tot vier bouwlagen, ontsloten 
via een portiek, verstaan. Deze woningen zijn vooral gebouwd in de eerste decennia na de 
Tweede Wereldoorlog. In deze periode was de woningproductie er op gericht de 
woningnood te verkleinen. Er was een schaarste aan traditionele bouwmaterialen en 
geschoolde arbeidskrachten. Op de hoge kosten van bouw werd bespaard door een 
minimale afwerking en een laag voorzieningenniveau. Ook werd op de woninggrootte 
bespaard. De portiek-etagewoningen werden gebouwd voor gezinnen met een modaal 
inkomen, in wijken aan de rand van steden. 

Veel portiek-etagewoningen zijn nu rend de veertig jaar cud. Er wonen tegenwoordig vooral 
een- en tweepersoonshuishoudens. Door veranderde eisen en wensen met betrekking tot 
woonruimte, zijn deze woningen vooral toe aan verbeteringen van de woonkwaliteit. 

In dit onderzoek wordt naar de toekomstmogelijkheden van portiek-etagewoningen 
gekeken. Voordat een doel- en probleemstelling wordt gegeven, zal eerst op het 
verschijnsel portiek-etagewoningen worden ingegaan. De achtergronden van deze veel 
voorkomende woningen zullen worden behandeld. Daarnaast zal de noodzaak om naar de 
toekomstmogelijkheden te kijken naar voren komen. 

1. 1 Achtergronden van de porliek-etagewoningen 

In deze paragraaf wordt ingegaan op een stukje geschiedenis, de bouwperiode en 
achterliggende gedachten bij de bouw, om een beter beeld te geven van "de portiek­
etagewoning". 
Een portiek-etagewoning is een woning gelegen in een meergezinshuis van drie a vier 
woonlagen met de ontsluiting in portiekvorm [1983, Barbieri]. Een portiek ontsluit per 
verdieping twee woningen. De woningen staan op een half verdiept souterrain of op een 
bergingenlaag. De portiekwoningen waarnaar gekeken wordt in dit onderzoek zijn gebouwd 
in de periode van eind jaren veertig tot eind jaren zestig. 

1.1.1 Een stukje geschiedenis 
In de eerste jaren na de Tweede Wereldoorlog heerste er grote woningnood, veel gezinnen 
deelden hun woonruimte met een ander gezin. Het woningtekort in Nederland werd 
geschat op driehonderdduizend woningen. Het inlopen van het tekort aan woningen werd 
bemoeilijkt door het tekort aan bouwmaterialen, de hoge bouwkosten en het tekort aan 
geschoolde arbeidskrachten. Door het stimuleren van goedkoop bouwen nam de 
ontwikkeling van systeembouw-methoden toe. Zowel traditioneel als met een bouwsysteem 
gebouwde portiek-etagecomplexen komen voor [1990, Thijssen]. 
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De belangrijkste beperkende factor bij het inlopen van het woningen tekort was de 
financieringscapaciteit. Goedkoop bouwen werd door de overheid gestimuleerd. Woningen 
werden gebouwd met een minimaal niveau van voorzieningen en afwerkingen, ook het 
woningoppervlak was minimaal. De "Voorschriften en Wenken" uit 1951 gingen voor de 
woningbouw uit van de oppervlakten die gebruikelijk waren voor de oorlog. Ruim een derde 
van de sociale woningbouw uit deze periode bestaat uit portiek-etagewoningen [1984, 
Lijbers et.al.]. 

Vanaf halverwege de jaren vijftig wordt steeds meer met standaardplattegronden gewerkt. 
Een aantal bouwsystemen (Airey, 8MB, Muwi, Rottinghuis, RBM en Korrel1) worden 
erkend als arbeidsbesparend. Daarnaast werden stedenbouwkundige plannen opgezet die 
rekening hielden met een praktische en snelle bouwvolgorde van woningblokken. In eerste 
instantie werden portiek-etagewoningen vooral in de grote steden gebouwd. Daar zijn hele 
wijken met meergezinswoningen aan de rand van de stad neergezet, met veel groen 
tussen de bouwblokken en eigen voorzieningen in de wijk. Een wijk moest alle 
voorzieningen hebben om prettig te kunnen leven, om al het ware als zelfstandige eenheid 
kunnen functioneren. Halverwege de jaren vijftig werden ook buiten de grote steden 
meergezinswoningen gebouwd, op kleinere schaal dan in de grote steden. 

Eind jaren vijftig kwamen minpunten van de etagebouw naar voren. Vooral de gehorigheid 
en het ontbreken van een efficient verwarmingssysteem waren veelgehoorde klachten. 
Tegen geluidshinder werd absorberend materiaal tegen de onderkant van trappen en 
bordessen geplaatst. Centrale verwarmingen werden vanaf het eind van de jaren vijftig in 
toenemende mate toegepast. Oak werden in toenemende mate galerijwoningen gebouwd. 
Door continu-contracten met bouwbedrijven werd op grotere schaal gebouwd. 
De vloeroppervlakten van etagewoningen namen toe vanaf 1965, toen er een nieuwe 
"Voorschriften en Wenken" kwam. Het woon- of verbruiksoppervlak nam toe van gemiddeld 
44 m2 tot gemiddeld 54 m2

. 

In loop van de tijd komen steeds meer onvolkomenheden van de portiek-etagewoningen 
naar voren. Warmte-isolatie is vaak een groot probleem. Vooral kopgevels hebben vaak 
geen spouw. Oak komen koudebruggen voor bij gevelbanden rondom systeemvloeren, bij 
aangestorte balkons en bij dakranden. Daarnaast zijn de badcellen, oorspronkelijk bedoeld 
als wasplaats met lavet, erg klein wanneer ze als doucheruimte warden gebruikt. 

1.1.2 Plattegronden 
Om toch voldoende leefruimte te hebben bij het relatief kleine gebruiksoppervlak, werden 
bij het ontwerp van plattegronden vaak ruimten voor "dubbelgebruik" bestemd [1993, Te 
Velde]. Dit werd vooral gedaan door het slaapvertrek voor de ouders tevens als 
zit/eet/werkruimte te bestemmen. Open keukens kwamen conform het tijdsbeeld niet voor. 
De heersende opvatting was dat bij het ontspannen in de woonkamer, de keuken niet 
zichtbaar moet zijn [1946, Zandstra et.al.]. 
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Door het stimuleren van standaardplattegronden door de overheid, lijken de indelingen van 
veel portiekwoningen op elkaar. Een aantal uitgangspunten komt voor, al dan niet 
gecombineerd. Hieronder warden twee voorbeelden van plattegronden gegeven. 
Een plattegrond waar een slaapkamer ontsloten is via de woonkamer en waarbij de badcel 
tussen voorgenoemde slaapkamer en de keuken ligt komt veel voor (zie figuur 2 ). Ook zijn 
er plattegronden waarin de woonkamer centraal staat, waarbij meerdere verblijfsruimten 
vanuit de woonkamer ontsloten warden (zie figuur 3 ). Verder is een onderscheid te maken 
tussen de ligging van keuken, badcel en toilet ten opzichte van elkaar, zowel 
gecentraliseerde als gedecentraliseerde natte cellen komen voor (bij figuur 2 
gecentraliseerd, bij figuur 3 gedecentraliseerd). 

Balkon ~-===~=========::::-======== Ba/l<on 

S/aapk. S/aapkamer S/aapkamer Woonkamer 

Woonkamer 

We Badce/ 

S/aap/woonkamer adce Keuken 

Slaapkamer Keuken 

Ball<on 

figuur 2 slaapkamer aan woonkamer 
figuur 3 woonkamer centraal 
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1. 2 Portiek-etagecomplexen in de jaren negentig 

Meerdere aspecten van de vroeg-naoorlogse woningen warden nu minder gewaardeerd 
dan in de jaren vijftig. Daardoor komen verschillende problemen voor bij portiek­
etagewoningen. 

De problemen die kunnen voorkomen hebben te maken met verschillende aspecten. 
Problemen bij woningcomplexen of zelfs hele wijken kunnen op bouwtechnisch (inclusief 
woontechnisch) gebied en op stedenbouwkundig gebied liggen. Ook kunnen financiele 
problemen en sociale problemen voorkomen [1996, Wassenberg]. Onder bouwtechnische 
problemen warden problemen aan het casco bedoeld (zeals scheuren of betonrot). 
Ook problemen met het binnenmilieu zeals koudebruggen en slechte isolatie warden hier 
bij bouwtechnische problemen gerekend. Woontechnische problemen hebben te maken 
met te kleine afmetingen, ouderwets sanitair en het ontbreken van voorzieningen zeals 
centrale verwarming. 

Problemen op stedenbouwkundig gebied hebben te maken met een te hoge of massale 
bebouwing, met de directe omgeving (verkeersoverlast, aanwezigheid green) en met de 
aanwezigheid van voorzieningen. Sociale problemen hebben betrekking op slechte 
onderlinge contacten, burenoverlast, criminaliteit, vervuiling en het ontbreken van 
betrokkenheid van bewoners. Financiele problemen hebben te maken met een hoge 
huurderving, huurachterstanden, hoge onderhoudskosten en exploitatieverliezen. 

Bij portiek-etagewoningen bevinden de problemen zich voornamelijk op woontechnisch 
gebied. Dubbelgebruik van een ruimte bijvoorbeeld wordt niet meer gewaardeerd. 
Bewoners kiezen voor een kleine woonkamer en gemiddeld drie slaapkamers of trekken 
een slaapkamer bij de woonkamer. Deze woningen zijn naar huidige maatstaven, te klein 
voor gezinnen. De woningen zijn nu voornamelijk geschikt voor kleine huishoudens, met 
een of twee personen. Vaak is hierbij een deel van de bergingenlaag bij de woningen op 
de eerste verdieping getrokken. In de grate steden is er ook vanuit gezinnen vraag naar 
etagewoningen. Met name in de vier grate steden komen ook grotere portiek­
etagewoningen voor. 

Als naar het algemene beeld wordt gekeken en niet uitsluitend naar de grate steden, zijn 
de huidige bewoners in twee doelgroepen te verdelen. Veel ouderen wonen nog in de 
woning waar ze in de jaren vijftig of zestig met hun gezin naartoe zijn verhuisd. Deze 
mensen zijn vaak gehecht aan hun woning en omgeving. Reden voor verhuizing komen 
vaak voort uit de gezondheidstoestand van de mensen. In mindere mate is de geringe 
grootte van de woning reden tot vertrek. 

Daartegenover staan de mensen waarvoor een woonruimte vooral goedkoop moet zijn. 
Hieronder vallen veel jongeren, die hun eerste eigen woonruimte zoeken. Zij wonen vaak 
maar korte tijd in een woning, waardoor een grate mobiliteit in een omgeving ontstaat. Ook 
wonen in portiek-etagewoningen mensen uit de zogenaamde aandachtsgroepen. Dit zijn 
huishoudens met lage inkomens, die (noodgedwongen) in goedkope woonruimte wonen. 
Deze groep is in vergelijk met jongeren minder verhuisgeneigd. 
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In wijken geheel bestaand uit portiek-etagewoningen komen andere problemen naar voren 
dan in wijken die een gemengde bebouwing hebben. Wijken, geheel bestaand uit portiek­
etagewoningen, komen vooral voor in grote steden. In deze wijken wonen veel mensen uit 
dezelfde doelgroepen met lage inkomens. Door de eentonige bebouwingshoogte en vorm 
heeft een portiek-wijk meestal een saaie uitstraling. Afhankelijk van de bewoners, komen 
ook sociale problemen voor. 

Een indeling naar wijktypen [1996, Kupers en Rohde] onderscheidt twee soorten 
portiekwijken, de "vergrijsde" en de "verschraalde" portiekwijk. Het verschil tussen beide 
wijken ligt onder andere in de welstand in de wijk, het aandeel van eengezinswoningen, het 
aantal jongeren, het aantal ouderen en aanwezige overlast. Een vergrijsde portiekwijk heeft 
een minder laag welstandniveau, doorgaans een betere bouwkwaliteit, meer oudere en 
minder jongere bewoners en minder overlast dan een verschraalde portiekwijk. In een 
vergrijsde omgeving wonen vooral ouderen en zijn vaak minder problemen. In een 
verschraalde omgeving is vaak veel overlast en veiligheidsproblemen, waardoor woningen 
in deze omgeving minder gewild worden door woningzoekenden. 

In wijken waar voornamelijk eengezinswoningen en enkele portiek-etagecomplexen staan, 
staan de portiekwoningen vaak langs de rand van de wijk. De doelgroepen uit meergezins­
woningen hebben vaak een minder sterke binding met de buurt, waardoor deze als 
buitenstaanders worden gezien. 

De indeling naar "vergrijsd" en "verschraald" kan worden doorgetrokken naar complex­
niveau. Een complex met veel ouderen, zal vaak minder problemen met onveiligheid en 
overlast hebben dan een complex met veel jongeren. Bij een "verschraald" complex met 
dezelfde mankementen op bouw- en woontechnisch gebied, zullen eerder problemen met 
de verhuur optreden. Wanneer zowel jongeren als ouderen in dezelfde flat wonen kunnen 
verstoringen in het onderling contact voorkomen. 

Door bouwtechnische, stedenbouwkundige en sociale problemen ontstaan ook problemen 
met de verhuur. Een complex met veel problemen, zal meer problemen met de verhuur 
hebben, wat financiele problemen zoals huurderving tot gevolg kan hebben. Dit is uiteraard 
afhankelijk van de marktontwikkeling. Zolang er meer vraag naar goedkope etagewoningen 
is dan aanbod, zal het langer duren voordat problemen doorwerken op de verhuur. 

Door alle problemen die bij portiekwoningen kunnen voorkomen, lijkt het voor de hand te 
liggen deze woningen te slopen. Er zijn echter verschillende argumenten om deze 
woningen op de woningmarkt te behouden. 

De portiek-etagewoningen in het bezit van woningcorporaties, hebben over het algemeen 
een erg lage huur, ze vormen zelfs een groot deel van de kernvoorraad. De kernvoorraad 
is de voorraad woningen die bij voorrang worden toegewezen aan mensen met een laag 
inkomen (zie ook bijlage 5). Gemiddeld 10 % van het bezit van woningcorporaties, bestaat 
uit portiek-etagewoningen uit de bouwperiode tussen 1945 en 1965 [o.a. 1996, Te Velde]. 
Wanneer nieuwe woningen worden gebouwd is voor een rendabele exploitatie vaak een 
hogere aanvangshuur nodig. Portiek-etagewoningen slopen en vervangen door evenveel 
nieuwbouwwoningen met een betaalbare huur, is een onmogelijke opgave. 
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Daarnaast groeit de behoefte aan woonruimte voor kleine huishoudens. 
Seniorenhuisvesting is de laatste jaren erg actueel. Ook neemt het aantal een- en 
tweepersoonshuishoudens van middelbare leeftijd toe en daarmee de vraag naar 
woonruimte. Vanuit jongeren tot 23 jaar neemt de vraag naar woonruimte toe hoewel deze 
groep qua grootte niet toeneemt. Dit komt doordat jongeren steeds eerder zelfstandig gaan 
wonen. 

De huidige ligging van veel portiek woningen ten opzichte van het stadscentrum is ook 
vaak een positief punt. De portiekwoningen zijn gebouwd na de oorlog, vaak in de 
toenmalige buitenwijken. Deze wijken liggen nu vaak relatief dicht bij het centrum van de 
stad of gemeente, doordat deze verder zijn gegroeid. Ook het veel aanwezige green 
tussen de bouwblokken is een positief aspect van portiek-etagecomplexen. 
Vanuit deze oogpunten is het aantrekkelijk te kijken op welke manier deze woningen 
kunnen worden opgeknapt, zodat ze goed te verhuren zijn. 

1. 3 Sa men vatting 

Portiek-etagewoningen zijn veel gebouwd in de eerste decennia na de Tweede 
Wereldoorlog. Naar huidige maatstaven zijn ze klein. Het sanitair is minimaal, evenals de 
oppervlakten van de kamers. Portiek-etagewoningen zijn tegenwoordig vooral bestemd 
voor kleine huishoudens. De lage huur maakt de woningen aantrekkelijk voor mensen met 
lage inkomens. Problemen door de bouw-en woontechnische staat, doelgroepen, de 
omgeving en verwachte marktontwikkelingen hebben invloed op de verhuur van de 
woningen. Wanneer problemen voorkomen of verwacht worden, zal iets gedaan moeten 
worden om deze op te lessen. Hoewel sloop een oplossing kan zijn, hebben portiek­
etagewoningen een toekomst door ender andere de lage huurprijzen en de groeiende 
vraag naar woonruimte door kleine huishoudens. 
Door de invloed van verschillende factoren in een model te verwerken, kan een model 
worden gemaakt dat de ingewikkelde keuze voor een ingreep kan ondersteunen. 
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2 Doel- en probleemstelling 

In het vorige hoofdstuk komt een aantal reden naar voren waarom naar de toekomst van 
portiek-etagewoningen moet warden gekeken. De problemen die voorkomen, hebben 
vooral met de kwaliteit van de woning te maken. Daartegenover staan de mogelijkheden 
van portiek-etagecomplexen vanuit de lage huur en de groeiende vraag van kleine 
huishoudens. Allerlei financiele aspecten, marktontwikkelingen en verschillen in woningen 
en woonomgevingen maken dat een eenduidige oplossing niet te geven is. Dit onderzoek is 
erop gericht een algemeen toepasbaar model te maken, dat de keuze voor een strategie 
ondersteunt. 

2. 1 Doelstelling: 

Het ontwikkelen van een algemeen toepasbaar model dat met behulp van een beperkt 
aantal factoren de selectie van strategieen bij portiek-etagewoningen ondersteunt. 

Uitgangspunt hierbij is dat deze woningen bij voorkeur behouden blijven in het huidige 
marktsegment, dus bereikbaar blijven voor kleine huishoudens met een laag inkomen. 

2. 2 Probleemstelling: 

Is het mogelijk met behulp van een beperkt aantal factoren een model te vormen waarmee 
de selectie van een strategie kan worden ondersteund? 
Deelvragen in het onderzoek zijn: 
1. Welk strategieen zijn mogelijk? 
2. Welke factoren kunnen de keuze voor een strategie be'invloeden? 
3. Op welke manier hebben deze factoren invloed op strategieen? 

2. 3 Een beslissingsondersteunend model 

Het model is bedoeld om de selectie van strategieen te ondersteunen. Zo'n model wordt 
een beslissingsondersteunend model genoemd. Een beslissingsondersteunend systeem 
heeft drie doeleinden [1993, Boersma]. 
1. Het kan ondersteuning bieden in het beslissingsproces van semi-gestructureerde 

activiteiten. 
2. Het kan een (genomen) besluit ondersteunen. 
3. Het kan de effectiviteit van het beslissen vergroten. 
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Binnen dit onderzoek is het model bedoeld om een veelvoorkomende beslissing te kunnen 
ondersteunen. Voor het opstellen van een model, moet bekend zijn hoe de input en output 
wordt bepaald. De gewenste output is mede bepalend voor de soort input. Het meest 
optimaal is een model dat het totale traject tot aan een plan van aanpak ondersteund. 
Gezien de complexiteit van zo'n model is gekozen voor een model dat helpt bij de globale 
richting voor een ingreep. Het model kan dan worden gebruikt in de initiatieffase. De 
globale richting wordt aangegeven in de vorm van strategieen. 

De input is bepaald aan de hand van interviews bij verschillende corporaties en literatuur. 
Hierbij zijn verschillende factoren naar voren gekomen die invloed hebben op een ingreep, 
ie op verschillende delen van het beslissingstraject invloed kunnen hebben. De factoren die 
invloed hebben op de keuze voor een strategie, zijn in het model gebruikt als input en 
worden de variabelen van het model genoemd. Dit zijn de externe factoren die een kans of 
bedreiging vormen voor de verhuur van het complex en de factoren met invloed hebben op 
de match tussen complex en doelgroepen. Afhankelijk van de richting van de variabelen 
zijn verschillende strategieen meer of minder goed mogelijk, waardoor het aantal mogelijke 
strategieen beperkt wordt. 

Er zijn meerdere manieren waarop een beslissingsondersteunend model kan worden 
gepresenteerd. De tabel- en boomvorm worden veel gebruikt. In dit onderzoek is het 
beslissingsondersteunend model in de vorm van een beslisboom gepresenteerd. Een 
beslisboom hoeft niet volledig te zijn, wanneer een nieuwe richting bij een variabele 
mogelijk is, kan een "tak" warden toegevoegd. Dit in tegenstelling tot een beslissingstabel, 
waarin alle mogelijkheden in moeten staan [1995, De Gelder et.al]. 

2. 4 Leeswijzer 

In hoofdstuk drie komen de factoren en de gehanteerde strategieen aan de orde. In het 
vierde hoofstuk wordt de invloed van de externe variabelen en van de match tussen 
doelgroepen en complex op het beslissingsondersteunend model behandeld, evenals het 
beslissingsondersteunend model. Ook wordt in hoofdstuk vier ingegaan op het traject na 
het invullen van het beslissingsondersteunend model. 

In hoofdstuk vijf wordt het model toegepast op cases in Eindhoven en Helmond. Naar 
aanleiding van de bevindingen daarbij, is het model aangepast. De conclusies en 
aanbevelingen staan in hoofdstuk zes. Een begrippenlijst en literatuurlijst warden daarna 
gegeven. 

In de eerste twee bijlagen zijn de cases verder uitgewerkt. Bijlage drie bevat een 
handleiding voor het gebruik van het model. In de vierde bijlage staat een overzicht van 
mogelijke maatregelen. Bijlage vijf gaat in op seniorenhuisvesting en in de laatste bijlage 
wordt een korte uitleg van de huursubsidie wet gegeven. 
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3 Aanzet tot een ondersteunend model 

Het model vormt een onderdeel van de initiatieffase van een besluitvormingtraject voor een 
ingreep bij portiek-etagewoningen. Een besluitvormingtraject voor een ingreep kan worden 
ingedeeld in meerdere stappen. Eerst wordt gesignaleerd dat iets gedaan meet worden. 
Vervolgens meet structuur gebracht worden in de factoren die invloed kunnen hebben en 
worden de mogelijke strategieen geselecteerd. Deze moeten vervolgens verder worden 
uitgewerkt en de haalbaarheid meet worden getoetst. 

De eerste stap is het signaleren van een mogelijk probleem. Vanuit verschillende kanten 
kunnen signalen komen dat er iets moet worden gedaan met een complex. Wanneer een 
complex woningen bouwtechnisch niet meer voldoet, is dit een reden om iets te doen, 
bijvoorbeeld slopen of verbeteren. Ook kunnen signalen vanuit de marktontwikkeling 
komen, bijvoorbeeld bij een dalende vraag naar een bepaald soort woning. Ook andere 
oorzaken, zeals een onprettige leefomgeving, be'invloeden de verhuur. Daarnaast kunnen 
signalen uit de financiele hoek komen, bijvoorbeeld dat de huurderving hoog is of 
toeneemt, of dat een complex aan het eind van zijn afschrijftermijn is. 

Het besluit om actie te ondernemen bij een complex portiek-etagewoningen, kan vanuit 
twee hoeken worden ge'initieerd. Een negatieve ontwikkeling op de markt en bij de verhuur 
is een reden om te kijken of er iets gedaan kan worden om de verhuurbaarheid te 
verbeteren. Daarnaast kan wanneer groot onderhoud is gepland, worden gekeken of het 
nodig is meer te doen dan alleen het noodzakelijke onderhoud. Op dit moment wordt vaak 
bekeken of acties, geanticipeerd op markt of verhuur, nodig zijn als een grote 
onderhoudsingreep gepland is. 
In eerste instantie meet op de markt en verhuur worden ingespeeld. Signalen vanuit de 
verhuur of de markt zijn de belangrijkste waar vanuit een actie wordt ge'initieerd. 

Wanneer gesignaleerd is dater iets moet gebeuren, is nog niet bekend water meet 
gebeuren. In de praktijk is het kiezen van de beste ingreep ingewikkeld. Wanneer 
gesignaleerd is, dat er iets gedaan moet worden bij een complex, wordt voor dat specifieke 
geval een zo compleet mogelijke analyse gemaakt. Door de complexe overweging, krijgen 
vaak de al bij andere complexen succesvol toegepaste ingrepen de voorkeur. 
In dit onderzoek zijn factoren geselecteerd die een kans of bedreiging kunnen vormen voor 
de toekomstige verhuur en factoren die invloed hebben op de match tussen het complex en 
doelgroepen. Deze factoren vormen de variabelen in een beslisboom waarmee het aantal 
mogelijke strategieen wordt beperkt. 
Het beslissingsondersteunend model is onderdeel van de structurerende en selecterende 
fase in het totale traject. 

Het vervolgtraject bestaat uit het verder invullen van de strategieen met daadwerkelijke 
acties en maatregelen en het berekenen van de haalbaarheid. 
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In dit hoofdstuk zal worden ingegaan op de ingredienten van het model, te weten de 
selectie van de factoren die gebruikt worden in het model, de randvoorwaarden en de 
strategieen. In het volgende hoofdstuk zal het model worden samengesteld en uitgewerkt. 

3. 1 Randvoorwaarden 

De randvoorwaarden bepalen het speelveld van het beslissingsondersteunend model. 
Randvoorwaarden zijn factoren vanuit gemeentelijk of corporatie-beleid, die invloed kunnen 
hebben op de mogelijke strategieen. Het zijn vaak beleidsachtergronden of gemeentelijk 
afspraken met betrekking tot doelgroepen of investeringsbeslissingen. 
Voorbeelden van randvoorwaarden zijn het doelgroepenbeleid, gemeentelijke convenanten 
en achterliggende gedachten bij een ingreep van een corporatie, zoals het maken van een 
eye-catcher of differentiatie in een wijk. 

Niet alle corporaties hebben dezelfde beleidsuitgangspunten of afspraken binnen hun 
gemeente. De randvoorwaarden zijn altijd afhankelijk van de eigenaar-corporatie en de 
gemeente waarin het complex ligt. In elke situatie zijn er andere randvoorwaarden. 

3.2 Factoren 

Factoren zijn aspecten die invloed kunnen hebben op een ingreep. Dit kunnen zowel 
elementen zijn die invloed hebben op de verhuur van de woning, zoals marktontwikkelingen 
op kwaliteit van de woning, als aspecten die invloed hebben op de mogelijkheden om een 
complex aan te pakken, zoals ruimte voor investering. 

Uit gesprekken en literatuur over reeds uitgevoerd ingrepen bij portiek-etagewoningen zijn 
verschillende factoren naar voren gekomen die een invloed hebben gehad op de keuze van 
ingreep. 

De factoren zijn in drie groepen ingedeeld. Factoren die te maken hebben met financien, 
met markt en verhuur en met de woningen en de omgeving. Bij de factoren in het overzicht 
wordt tevens aangegeven of ze de match tussen het complex en geschikte doelgroepen 
be'invloeden, een kans of bedreiging voor de verhuur van het complex kunnen vormen of 
invloed hebben op het vervolgtraject. 
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Financiele factoren 
• Ruimte voor (onrendabel) investeren 

Wanneer een corporatie bereid is onrendabel te investeren betekent dit dat niet alle 
uitgaven hoeven worden terugverdiend uit de exploitatie. Wanneer er geen ruimte 
voor onrendabele investeringen is, zal de investering geheel uit de exploitatie 
moeten worden terugverdiend. Huurverhogingen bij aangebrachte verbeteringen zijn 
hierbij veel toegepast. Het kan ook voorkomen dat de huurderving door leegstand 
lager wordt door een ingreep, waardoor de investering afgedekt wordt. Ook door 
een langere exploitatieduur (dus !anger verhuren) kan een investering toch worden 
"terugverdiend". De mogelijkheid van onrendabel investeren heeft invloed op de 
verdere invulling van mogelijke strategieen. 

• Moge/ijkheid van kostendekkende huurverhogingen 
Kostendekkende huurverhogingen zijn hierboven al even aangestipt. Als het 
mogelijk is een huurverhoging door te berekenen kunnen de investeringen in de 
loop van de exploitatieperiode terugverdiend. Wanneer in principe alle 
verbeteringen worden doorberekend aan de huurders, zal rekening moeten worden 
gehouden met de bereidheid van huurders om meer te betalen. Dit heeft invloed op 
de invulling van strategieen. 

• Huidige huur 
De huurprijs heeft vooral invloed op de geschiktheid voor jongeren. Jongeren willen 
niet alleen vaak een woning met een lage huur. Ook de mogelijkheid van jongeren 
tot 23 jaar om huursubsidie te krijgen gaat maar tot een huurprijs van f 575 (peil juli 
1997, wordt jaarlijks bijgesteld). Dit betekent niet dat woningen met een hogere huur 
niet aan jongeren verhuurd kunnen worden, dit is ook afhankelijk van marktsituatie 
en dergelijke. Daarnaast kan de huur bepalend zijn voor de verhuur. Een erg 
goedkoop complex kan, juist door de lage huur, geen verhuurproblemen kennen. 
Het behoud van een lage huur kan als randvoorwaarde worden gesteld). Daarnaast 
kan de huidige huur invloed hebben op de mogelijke doelgroepen. 

Markt/verhuurfactoren 
• Ontwikkelingen op de markt voor etagewoningen binnen de kernvoorraad 

Als gekeken wordt naar de markt, wordt vooral naar het deel van de markt gekeken 
waarin het complex portiek-etagewoningen zich bevindt, dus de markt voor 
goedkope meergezinswoningen zonder lift. Hierbij moet niet alleen naar de huidige 
markt worden gekeken, maar ook naar een eventuele trend (krapper, stabiel, 
ruimer). Een gunstige marktontwikkeling kan een kans voor een complex betekenen, 
een ongunstige marktontwikkeling is een bedreiging. 

• Concurrentiepositie van een complex 
De concurrentiepositie is de positie van een complex ten opzichte van andere 
vergelijkbare complexen. Wordt dit complex beter verhuurd dan zijn soortgenoten of 
juist niet? De concurrentiepositie van een complex hoort in een overweging van 
kansen en bedreigingen. 

• Vraag vanuit verschil/ende doe/groepen 
Niet alleen de algemene ontwikkelingen op de lokale woningmarkt hebben invloed, 
maar ook de vraag van de verschillende doelgroepen afzonderlijk en het aanbod 
van woningen voor specifieke doelgroepen in de omgeving van het complex. Een 
complex kan het enige zijn waar woningzoekenden uit een bepaalde doelgroep 
terechtkunnen in een bepaalde buurt of wijk. Zo'n complex moet dan beschikbaar 

Aanzet tot een ondersteunend model 13 



blijven voor mensen uit die doelgroep. Wanneer de vraag vanuit een bepaalde 
doelgroep daalt, is het minder zinvol een complex specifiek voor die doelgroep te 
bestemmen. De vraag van de verschillende doelgroepen heeft invloed op de match 
van complex en doelgroepen. 

• Gewildheid bij bewoners en woningzoekenden 
Een complex dat gewild is bij zijn huurders en bij woningzoekenden, zal niet snel 
problemen met verhuurbaarheid hebben. Wanneer een neergaande trend is te 
bespeuren bij de gewildheid bij huidige bewoners en/of woningzoekenden, is 
ingrijpen nodig om te zorgen dat het complex goed verhuurd blijft. De gewildheid 
van een complex kan een kans of bedreiging vormen. 

Woning/ woongebouw en omgeving 
• Bouwtechnische staat complex 

De bouwtechnische staat geeft in eerste instantie aan wat er aan onderhoud moet 
gebeuren. Daarnaast kan bij een vervanging, van bijvoorbeeld een uitpandig balkon, 
een borstweringselement of een keukenblok, meteen een verbetering warden 
aangebracht. Door op het moment dat een element aan het eind van zijn levensduur 
is, het meteen te vervangen door een verbetering, zal het kostenplaatje lager zijn 
dan wanneer v66r het eind van de levensduur van een element dit wordt gesloopt 
en vervangen door een grater of beter alternatief. In het tweede geval komt oak de 
restwaarde van het oorspronkelijke element bij de kosten. De bouwtechnische staat 
heeft vooral invloed op de verdere invulling van een strategie. 

• Woninggrootte I aantal verblijfsruimten 
Het aantal verblijfsruimten is van belang voor de geschiktheid van de woningen voor 
verschillende doelgroepen. Woningen met drie verblijfsruimten bijvoorbeeld, sluiten 
slecht aan op de vraag vanuit verschillende doelgroepen, alleen bij jongeren bestaat 
nag belangstelling voor kleine woningen. 

• Toegankelijkheid woongebouw en woning 
De toegankelijkheid van een woning en woongebouw bepaalt de geschiktheid van 
een complex voor huisvesting van een specifieke doelgroep, te weten senioren. Met 
toegankelijkheid warden voornamelijk aspecten als drempelhoogte, trappen en 
breedte van deuren bedoeld. 

• Ligging bouwblokken onderling 
De ligging van de bouwblokken van een complex onderling heeft invloed op de 
maatregelen. Vooral wanneer twee bouwblokken naast elkaar of haaks op elkaar 
staan, kan de tussenliggende ruimte warden opgevuld, bijvoorbeeld met een nieuwe 
algemene entree of met nieuwe woningen. De "ligging van bouwblokken onderling" 
moet worden meegenomen wanneer naar een verdere invulling van een strategie 
dan herdifferentieren voor senioren wordt gekeken. 

• Tevredenheid huidige bewoners 
De huidige bewoners hebben op verschillende manieren invloed op wat er gaat 
gebeuren. De tevredenheid of ontevredenheid van de bewoner is deels terug te 
vinden in de gewildheid: ontevreden bewoners zijn meer geneigd om te verhuizen. 
Daarnaast wordt bij het invullen van een strategie, bij het kiezen van het soort 
ingrepen vaak gekeken naar de punten waarover de huidige bewoners niet tevreden 
zijn, zeals de isolatie, het sanitair of het balkon. 
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• Leefbaarheid 
De leefbaarheid zegt iets over het beeld dat mensen hebben van hun leefomgeving. 
De leefbaarheid geeft aan of er een minder prettige woonomgeving is of ontstaat. 
Dit kan te maken hebben met vandalisme en onveiligheid, maar ook door een 
eenzijdige bevolkingsopbouw. De leefbaarheid heeft invloed op het toepassen van 
een specifieke strategie, te weten buurtbeheer en upgrading, al dan niet in 
combinatie met ander strategieen. 

• Uitstraling woongebouw en omgeving 
De uitstraling van het woongebouw en de omgeving bepalen de beeldvorming van 
mensen. Wanneer dit negatief is, zullen verhuurproblemen eerder kunnen ontstaan. 
De uitstraling van gebouw en omgeving kan ook invloed hebben op de leefbaarheid. 
Uitstraling wordt niet als afzonderlijke factor meegenomen in dit onderzoek. 
Aangezien de uitstraling onder andere invloed heeft op verhuurbaarheid en 
leefbaarheid, wordt ook indirect meegenomen bij de selectie van strategieen. 

• Omgeving en lokatie 
Bij een complex in een omgeving met alleen middelhoogbouw, zijn maatregelen om 
te herdifferentieren in uitstraling en bevolkingsopbouw nodig. De waardering van de 
omgeving komt deels naar voren bij "gewildheid" omdat een minder prettige 
omgeving minder gewild is. Ook komt de waardering voor de omgeving deels bij 
leefbaarheid naar voren; een eenzijdige bevolkingsopbouw bijvoorbeeld kan de 
leefbaarheid be'invloeden. Als zelfstandige factor heeft vooral de omliggende 
bebouwing invloed op de verdere invulling van een strategie. 
Een gunstige lokatie ten opzichte van voorzieningen en stadscentrum kan de 
verhuur gunstig be'invloeden. Dit wordt niet als aparte factor meegenomen. 

Aanzet tot een ondersteunend model 15 



In de volgende tabel wordt aangegeven of factoren invloed hebben op de selectie van 
strategie of op de verdere uitwerking. "Doelgroepen" betekent dat de factor invloed heeft op 
de match tussen het complex en de geschikte doelgroepen, "kans/bedreiging" houdt in dat 
dit een extreme factor is die een kans of bedreiging voor de verhuur kan vormen. 
"Vervolgtraject" betekent dat deze factor gebruikt moet worden in het vervolgtraject, na het 
beslissingsondersteunend model. 

I Factor I 1nvloed op ... I 
Ruimte voor (onrendabel) investeren vervolgtraject 

Mogelijkheid van kostendekkende huurverhoging vervolgtraject 

Huidige huur doelgroepen 

Ontwikkelingen op de markt kansen/bedreigingen 

Concurrentiepositie kansen/bedreigingen 

Vraag vanuit doelgroepen doelgroepen 

Gewildheid kansen/bedreigingen 

Bouwtechnische staat vervolgtraject 

Aantal verblijfsruimten doelgroepen 

Toegankelijkheid woning & gebouw doelgroepen 

Ligging bouwblokken onderling vervolgtraject 

Tevredenheid huidige bewoners vervolgtraject 

Leefbaarheid kansen/bedreigingen 

Uitstraling woongebouw en omgeving vervolgtraject 
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3. 3 Externe variabelen 

De externe variabelen die een kans of bedreiging kunnen vormen voor de toekomstige 
verhuur zijn de gewildheid, de marktontwikkeling, de concurrentiepositie en de 
leefbaarheid. Er moet hierbij vooral naar de ontwikkelingen in de afgelopen jaren en de 
verwachting voor de toekomst worden gekeken. 

Zowel markt als gewildheid hebben een grote invloed. Een selectie naar zwaarte bij de 
variabelen is moeilijk. De marktontwikkelingen bepalen of meergezinswoningen in het 
algemeen verhuurbaar zullen zijn. De gewildheid geeft aan of dit specifieke complex 
problemen gaat krijgen. De concurrentiepositie legt een link tussen het complex waarvoor 
het model wordt gebruikt en overige complexen. De drie variabelen markt, 
concurrentiepositie en gewildheid moeten samen een compleet beeld van kansen en 
bedreigingen op het gebied van verhuur en de markt vormen. Leefbaarheid staat 
achteraan, deze heeft in vergelijk tot de ander variabelen op zichzelf minder invloed op de 
keuze van strategie. 

3.3.1 Gewildheid 
Met gewildheid wordt de populariteit van woningen bij zowel de huidige bewoners als bij 
woningzoekenden bedoeld. 

Dit wordt ender andere bepaald door procesgegevens over de verhuur. Veel 
woningcorporaties gebruiken een verhuurbaarheidsindex (VBI) om de verhuurbaarheid te 
beoordelen. In deze VBI worden gegevens over de hoeveelheid mutaties en de moeite die 
het kost de woningen weer verhuurd te krijgen, samengevoegd. Een nadeel hiervan is dat 
bij een complex waar erg weinig woningen vrijkomen en waarvoor bijna geen nieuwe 
huurders te vinden zijn, de verhuurbaarheid gunstig kan zijn door de lage mutatie. 
Voor het beslissingsondersteunend model wordt daarom naar een gewildheid gekeken. 

Wanneer een complex gewild is bij de huidige bewoners, willen weinig mensen verhuizen. 
Is een complex gewild bij woningzoekenden, dan geven veel mensen zich op als 
ge'interesseerde en kost verhuur van een vrijgekomen woning weinig moeite. 

Een complex dat zowel gewild is bij woningzoekenden als de huidige bewoners heeft een 
gunstige uitgangspositie. Daar zijn geen ingrepen nodig. In een complex dat bij de huidige 
bewoners gewild is, maar niet gewild bij woningzoekenden, kan iets worden gedaan om het 
complex aantrekkelijker te maken voor woningzoekenden. In deze complexen wonen vaak 
de oorspronkelijke bewoners, nu behorend tot de senioren. lngrepen om de huidige 
bewoners minder verhuisgeneigd te maken zullen zodoende vaak ingrepen voor senioren 
moeten zijn. 

Is een complex niet gewild bij de bewoners maar wel bij woningzoekenden, dan wonen 
mensen maar kort in het complex. De ge·1nteresseerde woningzoekenden die maar korte 
tijd blijven wonen, zijn vaak starters. Zij zoeken woonruimte op het moment dat ze net 
beginnen met werken en het inkomen nog laag is. Wanneer het inkomen het toelaat gaan 
zij beter wonen. Dit kan tot een neerwaartse spiraal leiden. Veel mensen gebruiken 
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woonruimte die maar voor kort bewoond gaat worden anders dan een woonruimte voor 
langere tijd. Daardoor kan de uitstraling en het imago van het complex slechter worden. Bij 
deze complexen zijn ingrepen nodig om interessanter te worden voor bewoners die voor 
langere tijd een woonruimte zoeken. 

Bij complexen die noch bij de zittende bewoners, noch bij woningzoekenden gewild zijn, zijn 
verhuurproblemen al aanwezig. Deze complexen hebben vaak een slecht imago en kunnen 
niet in de huidige staat blijven bestaan. Naast ingrepen om de woningen weer aantrekkelijk 
te maken zal promotie nodig zijn, om ook het imago op te vijzelen. 

Om de gewildheid te bepalen, zijn gegevens over mutatie en aanbieding nodig. Daarnaast 
zijn gegevens over aantallen ge"interesseerden in deze woningen, bijvoorbeeld aantal 
mensen die reageren op een vrijgekomen woning, en gegevens over de 
verhuisgeneigdheid bij huidige bewoners. Gegevens over verhuisgeneigdheid zijn uit 
bewoners-enquetes te halen, de overige gegevens registreren corporaties doorgaans. 

De gewildheid moet worden bepaald aan de hand van gegevens over meerdere jaren, 
zodat naar een trend gekeken kan worden. Een neutrale gewildheid wordt niet gebruikt, 
wanneer een complex over de afgelopen jaren redelijk constant gewild bij 
woningzoekenden was en bij huidige bewoners niet, wordt het complex ingedeeld bij 
"gewild bij woningzoekenden, niet bij huidige bewoners". 

Voor gewildheid zijn vier alternatieven mogelijk 
1. Gewild bij zowel huidige bewoners als woningzoekenden 
2. Gewild bij huidige bewoners, maar niet gewild bij woningzoekenden 
3. Gewild bij woningzoekenden, maar niet bij huidige bewoners 
4. Niet gewild bij huidige bewoners noch woningzoekenden 

3.3.2 Marktsituatie 
Bij marktsituatie wordt alleen naar het deel van de markt gekeken, waarin portiek­
etagewoningen zich bevinden. Er wordt dus gekeken naar de marktsituatie voor 
meergezinswoningen uit het deel van de woningvoorraad dat bereikbaar is veer mensen 
met lage inkomens (zie ook bijlage 5, "Huursubsidie"). Dit geeft een algemeen beeld voor 
etagewoningen. De positie van het complex op de markt wordt bij "concurrentiepositie" 
bekeken. 

Gekeken wordt naar de plaatselijke markt-ontwikkelingen. Is er een trend van meer vraag 
naar bereikbare meergezinswoningen dan aanbod, dan is de markt krap. Is er meer aanbod 
dan vraag, dan wordt van een ruime markt gesproken. 

De algemene marktontwikkelingen kunnen uit gemeentelijke of regionale woningmarkt­
onderzoeken worden gehaald. Vooral de verwachte ontwikkelingen zijn van belang. Wordt 
de markt ruimer, dan zal er iets moeten worden gedaan om te zorgen dat de woningen oak 
in de toekomst verhuurd blijven. Wordt ze krapper, dan is dit niet noodzakelijk. Bij een 
stabiele markt is de huidige verhuur van een complex doorslaggevend, zijn er geen 
problemen, dan hoeft er ook niets gedaan te worden. Is er nu een krappe marktsituatie en 
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is de verwachting dat de markt ruimer wordt, kan wel besloten worden niets te doen, maar 
dan kunnen er op korte termijn toch problemen optreden. 

Er zal dus naar de huidige marktsituatie en de verwachte ontwikkeling moeten worden 
gekeken. Voor portiek-etagewoningen geldt, dat de situatie van een ruime, verkrappende 
markt een extreme uitzondering is, dit zal niet vaak voorkomen. Met het oog op mogelijke 
strategieen, is er geen verschil tussen een krappe markt die stabiel is en een krappe markt 
die krapper wordt. 

Voor de variabele "markt" zijn de alternatieven: 
1. een krappe en verkrappende of stabiele markt 
2. een krappe en verruimende markt 
3. een ruime en stabiele markt 
4. een ruime en verruimende markt 

3.3.3 Concurrentiepositie 
Naast deze algemene markt-tendens heeft een complex ook een bepaalde plaats op deze 
markt. Deze marktpositie wordt hier de concurrentiepositie genoemd. Hierbij wordt gekeken 
naar de positie ten opzichte van overige bereikbare meergezinswoningen. De 
concurrentiepositie geeft aan of iets geed verhuurt ten opzichte van zijn concurrenten. Een 
element dat de concurrentie-positie mede kan bepalen is het aanbod in de wijk van 
soortgelijke woningen. Daarnaast kunnen voor het bepalen van een concurrentiepositie 
procesgegevens als mutatie en aanbod van soortgelijke woningen in de hele gemeente 
worden vergeleken. 

De concurrentiepositie is een discutabele factor omdat deze ender andere wordt bepaald 
door marktsituatie en verhuurbaarheid. Tech wordt deze als afzonderlijke factor 
meegenomen. Een woning zonder verhuurproblemen kan ook op een krappe markt een 
slechte concurrentiepositie hebben (als er weinig aanbod is, wordt ook een complex met 
een minder goede concurrentiepositie nog geed verhuurd). 

In de situatie van een complex op een krappe markt met een goede concurrentiepositie, 
zullen ingrepen niet nodig zijn. Is de markt ruim en heeft het complex een slechte 
concurrentiepositie, dan zal ingrijpen op korte termijn nodig zijn. Gegevens om een 
concurrentiepositie te bepalen zijn niet altijd voor handen. Er kan dan een inschatting 
worden gemaakt door de corporatie, of uit het model gelaten worden. 
Een concurrentiepositie kan goed of neutraal zijn, maar ook minder geed. 

Een driedeling kan dan worden gemaakt naar 
1. goede concurrentiepositie of gemiddelde/neutrale concurrentiepositie 
2. slechte concurrentiepositie 
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3.3.4 Leefbaarheid 
De leefbaarheid van een omgeving is een oordeel dat gegeven wordt aan de hand van 
fysieke, sociale en psychologische aspecten in die omgeving. Een duidelijke definitie van 
leefbaarheid en de aspecten die leefbaarheid bepalen, zijn er niet. De Nationale 
WoningRaad (NWR) hanteert een elftal aspecten die tezamen de leefbaarheid in een buurt 
moeten bepalen [1996, NWR]. 

Dit zijn 1. 
2. 
3. 

4. 
5. 
6. 
7. 
8. 
9. 
10. 
11. 

De kwaliteit van woningvoorraad en woonomgeving 
De aanwezigheid van groen en speelvoorzieningen 
De aanwezigheid van winkels, scholen en sociale en medische 
voorzieningen 
De sociaal-economische samenstelling van de bevolking 
De etnische samenstelling van de bevolking 
De sociale structuur 
De mate van burenlast 
De aanwezigheid van vuil en stank 
Ongewenste activiteiten en criminaliteit 
Verkeersoverlast 
Veiligheidsbeleving 

Ook heeft de NWR gekeken naar de aspecten die de grootste invloed hebben op de 
leefbaarheid in verschillende wijken. In een omgeving met portiek-etageflats zijn vooral 
sociale, sociaal-economische en etnische samenstelling, de criminaliteit, burenoverlast en 
onveiligheidsgevoelens redenen voor een mindere leefbaarheid. Op deze aspecten kan 
extra worden gelet wanneer de leefbaarheid voor het beslissingsondersteunend model 
wordt bepaald. 

De gegevens die de NWR aangeeft om de leefbaarheid te bepalen, zijn niet altijd allemaal 
voorhanden. Verschillende aspecten zijn meestal wel in stedelijk beheerplannen of 
leefbaarheidsonderzoeken van gemeenten te vinden. Daarnaast kan ook een bewoners­
enquete een beeld van de omgeving schetsen. 

lngrepen op het gebied van leefbaarheid zijn nodig wanneer er leefbaarheidsproblemen 
zijn, maar ook wanneer er een negatieve ontwikkeling met betrekking tot leefbaarheid is. 
Bij een stijgende trend in de leefbaarheid, zullen eventuele acties geanticipeerd zijn op de 
huidige situatie. Deze wordt niet als afzonderlijk alternatief meegenomen. 

De alternatieven met betrekking tot leefbaarheid zijn: 
1. Geen problemen met leefbaarheid 
2. Neergaande trend in leefbaarheid 
3. Problemen met leefbaarheid 
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3. 4 Doelgroepen 

De geschiktheid van een complex portiek-etagewoningen voor kleine huishoudens uit 
verschillende leeftijdsgroepen is afhankelijk van meerdere factoren. In eerste instantie zal 
dieper word en ingegaan op de mogelijke doelgroepen bij portiek-etagewoningen in het 
algemeen, daarna zal een overzicht worden gegeven van de factoren die mede bepalend 
zijn voor de mogelijke match van doelgroep en complex. 

3.4.1 Kleine huishoudens 
Algemeen gesproken, zijn portiek-etagewoningen vooral geschikt voor een- en 
tweepersoonshuishoudens met een laag inkomen. Deze kleine huishoudens kunnen verder 
worden opgedeeld naar leeftijd. Verschillende leeftijdscategorieen hebben vaak 
verschillende eisen. Een basisindeling maakt onderscheid tussen jongeren tot 23 jaar, 
ouderen van 55 jaar en ouder en de tussenliggende leeftijdscategorie. 

Jongeren tot 23 jaar. 
De grens van 23 jaar wordt gehanteerd door de overheid bij het huursubsidiebeleid. 
Jongeren tot 23 jaar kunnen beroep doen op individuele huursubsidie als hun huur 
maximaal f575 per maand is [1997, VROM]. Voor oudere huishoudens ligt deze grens 
hoger (zie bijlage 5). Vanuit dit oogpunt wordt bij het beslissingsondersteunend model 
dezelfde leeftijdsindeling gehanteerd. 

De woningbehoefte bij jongeren is licht stijgend. Dit komt niet zozeer door het aantal 
jongeren, maar wel door het feit dat jongeren steeds eerder zelfstandig gaan wonen [1996, 
Sociaal Cultureel Planbureau]. Jongeren staan aan het begin van hun wooncarriere. Ze 
zoeken een eigen, zelfstandige woonruimte. Het zelfstandig willen wonen is dan ook vaak 
de belangrijkste drijfveer. Er worden weinig eisen aan de woonruimte gesteld. Wei is de 
huurprijs erg belangrijk, deze meet laag zijn [1994, Kempen et.al.]. Daarnaast is er vaak 
een voorkeur voor een centrale ligging in de gemeente. In deze groep zitten veel 
alleenstaanden. 

Een- en tweepersoonshuishoudens tussen 23 en 55 jaar 
In deze groep zitten mensen uit verschillende levensfasen. Zowel samenwonenden die op 
den duur aan een gezin zullen beginnen als alleenstaanden van middelbare leeftijd vallen 
in deze categorie. Hoewel in deze groep mensen uit verschillende levensfasen bij elkaar 
worden gevoegd, zijn de wensen op het gebied van woonruimte redelijk te vergelijken 
[1994, Kempen et.al.]. 

Van mensen tussen 30 en 55 blijkt dat vooral alleenstaanden interesse hebben in een 
etagewoning met naast de woon- en een slaapkamer, een logeerkamer. Deze groep zal het 
meest toenemen komende tijd [1996, Sociaal Cultureel Planbureau]. Samenwonenden tot 
30 willen naast een slaap- en woonkamer een werkkamer. De wens is voor beide 
categorieen minimaal een woning met drie kamers (bij een aparte keuken betekent dit vier 
verblijfsruimten). Daarnaast is de prijs minder doorslaggevend dan bij jongere huishoudens. 
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Een- en tweepersoonshuishoudens van 55 jaar en ouder 
De grens van 55 jaar wordt in Nederland algemeen gehanteerd voor senioren. De 
doelgroep senioren krijgt de laatste jaren veel aandacht. De verwachting is dat in 2020 
bijna de helft van de huishoudens 55 jaar of ouder is. Door aanpassingen aan woningen 
kan ervoor gezorgd warden dat mensen zo lang mogelijk zelfstandig kunnen blijven wonen. 

Voor ouderenhuisvesting zijn een aantal directe verbindingen gewenst, te weten tussen 
woonkamer en slaapkamer en tussen hoofdslaapkamer en badkamer. Met betrekking tot 
woonwensen willen ouderen graag een ruime woonkamer, zeker 20 tot 29 m2

• Daarnaast 
moet een extra kamer aanwezig zijn die ruim genoeg voor hobby en logees [1997, VROM]. 
De Stuurgroep Experimenten Volkshuisvesting heeft voor zowel nieuw als bestaande bouw 
pakketten maatregelen opgesteld (zie bijlage 4) [1993, SEV]. Om te kijken of een 
bestaande woning geschikt is voor ouderen heeft ze een schema opgesteld met 
verschillende eisen voor verschillende niveaus van geschiktheid (preventie, lichte handicap, 
zware handicap) [1997, SEV]. De eisen zijn vooral gericht op toegankelijkheid. 
De ligging en omgeving, met het oog op veiligheid en bereikbaarheid van voorzieningen, 
spelen een grotere rol bij senioren dan bij de andere doelgroepen. 

3.4.2 Overige doe/groepen. 
Meest kleine huishoudens kan gekeken warden naar andere doelgroepen. Oat in de grote 
steden ook gezinnen in meergezinswoningen wonen, is al vermeld. Een bijzondere 
doelgroep is groepswonen. 

Portiek-etagewoningen zijn vaak relatief simpel aan te passen voor "onzelfstandig" wonen, 
tot een aantal zit/slaapkamers met gemeenschappelijke voorzieningen. Hiervoor zijn 
verschillende doelgroepen mogelijk. Het groepswonen en begeleid wonen voor geestelijk 
gehandicapten krijgt de laatste tijd meer aandacht. Voor deze mensen zijn vaak geen 
woonvoorzieningen buiten het terrein van een zorginstelling, terwijl daar in stijgende mate 
behoefte aan is. Door in een portiek een woning of ruimte voor algemeen gebruik en 
begeleiders te bestempelen, kan zo per portiek of zelfs per woning een vorm van 
groepswonen warden gevormd. 

Een ander en meer bekende vorm van groepswonen is studentenhuisvesting, waarbij 
meerdere studenten een woning delen. 
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3.4.3 Variabelen met invloed op de doe/groepen 
Uit paragraaf 3.2 zijn reeds de variabelen naar voren gekomen die een invloed hebben op 
de selectie van doelgroepen. 
• Het aantal verblijfsruimten is van belang voor alle kleine huishoudens ouder dan 23 

jaar. Zij geven voorkeur aan een woning met vier verblijfsruimten, waarbij ouderen 
neg een voorkeur hebben voor de grootte van de woonkamer en van de extra 
slaap/hobby/werkkamer. Bij de grootte van de woning wordt gekeken naar de eisen 
van het Bouwbesluit. Hierdoor kan worden gekeken of een woning aan huidige 
eisen met betrekking tot het aantal verblijfruimten en oppervlak van die 
verblijfsruimten voldoet. Een woning met vier verblijfsruimten (dus woonkamer, 
keuken en twee slaapkamers) meet volgens het bouwbesluit een gebruiksoppervlak 
van minimaal 51 m2 hebben [1995, Sdu]. Voor een woning met drie verblijfruimten is 
dit 44 m2

. Woningen die ook hieraan niet voldoen, zijn met het cog op huidige 
wensen en eisen minder geed geschikt voor kleine huishoudens. 

• Ook de toegankelijkheid heeft invloed op de geschiktheid voor ouderen. Hier wordt 
gekeken naar het beslissingsschema van de seniorenscore (zie bijlage 4) [1997, 
SEV]. Daarin wordt gesteld dat voor woningen, geschikt voor mensen met een lichte 
handicap drempels maximaal vier cm. hoog mogen zijn en de dagmaat van deuren 
80 cm. meet zijn. Omdat altijd een lift zal moeten worden geplaatst wordt hier niet 
verder naar gekeken. Als preventie zijn de eisen soepeler, dan zijn woningen op de 
eerste verdieping (13 treden) neg bereikbaar voor ouderen, mogen drempels tot 8 
cm. hoog zijn en meet de dagmaat van deuren minimaal 70 cm. zijn. Kanttekening 
bij het gebruik van deze variabele is, dat ook woningen die volgens de gehanteerde 
criteria niet voldoen voor senioren, kunnen worden aangepast maar dan met een 
hoger kostenplaatje. 

• De huurprijs heeft vooral invloed op de geschiktheid voor jongeren. De hoogte van 
de grens waarbij woningen neg bereikbaar zijn voor jongeren kan een corporatie 
zelf bepalen, afhankelijk van de lokale markt. In dit onderzoek wordt de reeds 
genoemde huursubsidiegrens van f 575 gebruikt. 

• Met "de marktontwikke/ingen voor een doelgroep" wordt het aanbod en de vraag 
van een doelgroep in de gemeente of regio bedoeld. Is er vanuit deze doelgroep 
vraag naar meergezinswoningen? Hoe is de ontwikkeling bij woningzoekenden in 
deze doelgroep? Als het aantal woningzoekenden in een doelgroep sterk afneemt, 
wordt deze doelgroep minder interessant. Daarbij speelt natuurlijk het aanbod ook 
een rel. In een gemeente waar veel bereikbare nieuwbouw voor ouderen wordt 
neergezet, zal een portiek-etagecomplex dat opgeknapt is voor senioren, hiermee 
moeten concurreren. 
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3. 5 Strategieen 

De vier variabelen en de meest geschikte doelgroepen helpen bij de keuze voor een 
strategie. De strategieen die in het beslissingsondersteunend model worden gebruikt zijn in 
eerste instantie gericht op het behouden van dit deel van de goedkope voorraad. Wanneer 
de mogelijkheden voor het behoud van een complex binnen de goedkope voorraad klein 
zijn, komen strategieen gericht op het afstoten in beeld. Afstoten is nooit de enige 
mogelijkheid. Er zal bij deze gevallen altijd een afweging moeten worden gemaakt tussen 
kosten van opknappen en afstoten. 

De strategieen promotie, aanpassen van het toewijzingsbeleid en buurtbeheer/upgrading 
zijn strategieen die altijd in combinatie met een van de andere strategieen worden 
uitgevoerd. Deze staan daarom na het overzicht genoemd. 

Strategieen 
1. Handhaving, inclusief groot onderhoud 

Handhaving houdt in dat het beheer ongewijzigd blijft. Het complex wordt op 
dezelfde wijze als nu onderhouden en geexploiteerd. Noodzakelijk onderhoud wordt 
uitgevoerd, dus ook groot onderhoud. 

2. Verbeteringen voor woningzoekenden 
Verbeteren houdt het toevoegen van kwaliteit in. Door woningen te verbeteren zodat 
ze beter aansluiten op de wensen van woningzoekenden, kan de verhuur verbeterd 
worden. Deze verbeteringen kunnen goed plaatsvinden bij mutatie. Als bij mutatie 
een verbetering plaatsvindt, kan deze worden doorberekend in de nieuwe huur. 

3. Verbeteringen voor huidige bewoners 
Verbeteringen voor huidige bewoners betekend dat kwaliteit wordt toegevoegd om 
de bewoners minder verhuisgeneigd te maken. Wanneer hierbij verbeteringen aan 
de schil en gemeenschappelijke ruimte worden gepland (bijvoorbeeld isolatie, 
nieuwe entreepartijen), zal het hele bouwblok moeten worden verbeterd. Hierbij kan 
aan huidige bewoners verschillende verbeterpakketten worden aangeboden, met 
bijbehorende huurverhogingen. 

4. Herdifferentiatie voor senioren 
Herdifferentiatie is het specialiseren voor een andere doelgroep. Onder 
herdifferentiatie voor senioren wordt het aanpassen van de woningen en het 
woongebouw verstaan, om alle woningen geschikt te maken voor verhuur aan 
senioren. Dit betekent niet dat de woningen in oude staat niet verhuurd kunnen 
worden aan ouderen, maar dat ze aangepast worden volgens het "opplussen". Zijn 
de zittende bewoners in deze complexen de oorspronkelijke bewoners, dan is een 
aanpassing tot seniorencomplex tevens een verbetering voor de zittende bewoners. 

5. Sloop 
Bij sloop worden de woningen afgestoten. Een deel van de goedkope 
woningvoorraad verdwijnt. Nieuwbouw heeft dusdanige stichtingskosten dat zonder 
onrendabele top nieuwbouwwoningen doorgaans niet in het goedkope huursegment 
vallen. De afweging voor sloop is een financiele afweging; een vergelijk moet 
worden gemaakt tussen de lasten en baten bij een verbetering en het tekort dat 
ontstaat bij sloop. Bij sloop zal vervangende woonruimte voor de huidige bewoners 
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wodren verzorgd en zal altijd een tussenliggende periode zijn tussen het moment 
van de beslissing tot het werkelijke slopen. In deze periode moet rekening 
gehouden worden met een sterk teruglopende verhuur. 

Combinatie-strategieen 
a. Aanpassing voorwaarden toewijzingsbeleid. 

Onder het aanpassen van de voorwaarden van het toewijzingsbeleid worden het 
verruimen of versmallen van de voorwaarden voor woningzoekenden om in 
aanmerking te komen voor deze woningen. Hoewel in principe volgens het Besluit 
Beheer Sociale Huurwoningen (BBSH) alle bereikbare woningen bij voorrang 
worden toegewezen aan de lagere inkomens, worden voor afzonderlijke woningen 
vaak eisen gesteld met betrekking tot onder andere leeftijd of minimaal aantal 
bewoners.Door een aanpassing van het toewijzingsbeleid kan een woning 
bereikbaar worden voor een groter of juist kleiner deel van de woningzoekenden. 

b. Promotie 
Onder promotie worden de activiteiten verstaan die bedoeld zijn om het complex 
onder de aandacht te brengen van woningzoekenden. Dit kan door advertenties in 
kranten, maar ook door artikelen in een nieuwsblad van de corporatie of via directe 
post naar mogelijke ge·interesseerde woningzoekenden. 

c. Buurtbeheer/upgrading 
Buurtbeheer-activiteiten zijn bedoeld om de leefbaarheid in een buurt te vergroten. 
Deze word en vaak gekoppeld aan verbeteringen aan het complex zelf, de 
zogenaamde upgrading-activiteiten. De activiteiten kunnen varieren van het 
plaatsen van bloembakken of de aanleg van een tuintje en het verbeteren van 
verlichting tot het plaatsen van woningen in de bergingenverdieping en herinrichting 
van de openbare ruimte. Buurtbeheer zal doorgaans in een samenwerking met 
gemeente en overige corporaties moeten worden gepleegd. 

Overig 
Onder dit kopje worden de mogelijkheden genoemd, wanneer er geen andere 
mogelijkheid dan sloop lijkt te zijn. Hierbij kan worden gedacht aan het ombouwen 
tot een complex eengezinswoningen, maar ook aan verkoop. Bij ombouwen tot 
eengezinswoningen zal voor een redelijk rendabele verhuur, de huur van de 
woningen vrij hoog liggen (twee oude woningen worden een woning). Hierbij zal 
eerst gekeken moeten worden of daar een markt voor is. Ook aan vervangende 
huisvesting voor de huidige bewoners moet worden gedacht. Verkoop aan zittende 
bewoners is vaak een langlopend proces en het laten verhuizen van de huidige 
bewoners een kostbare zaak. 
Ook kan gedacht worden aan het herdifferentieren voor groepswonen. Bij al deze 
strategieen worden de woningen uit het huidige marktsegment, meergezins­
woningen voor kleine huishoudens in de kernvoorraad, gehaald. 
Ook een versoepeling van de regels ten aanzien van zelfwerkzaamheid, zodat 
bewoners zelf de gewenste verbeteringen aan kunnen brengen, kan onder de 
noemer "overig" worden geplaatst. 
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3. 6 Samenvatting 

De variabelen die invloed hebben op de keuze van strategie, zijn te verdelen in variabelen 
die invloed hebben op de match tussen complex en doelgroep, en de variabelen die een 
kans of bedreiging vormen voor de toekomstige verhuur van een complex. Variabelen die 
een kans of bedreiging kunnen vormen zijn de gewildheid van de woningen bij de huidige 
bewoners en woningzoekenden, de ontwikkelingen op de markt voor bereikbare 
meergezins huurwoningen, de concurrentiepositie van een complex en de leefbaarheid in 
de omgeving van een complex. Variabelen met invloed op de match tussen complex en 
doelgroepen zijn de grootte van de woningen, de toegankelijkheid van de woningen en het 
woongebouw, de vraag vanuit de verschillende doelgroepen en de huidige maandhuur. 

Deze variabelen hebben invloed op de geschiktheid van strategieen. Er wordt vooral 
gekeken naar strategieen waarbij de woningen beschikbaar blijven voor de huidige 
doelgroepen, zeals hand haven, verbeteren voor woningzoekenden, verbeteren voor 
huidige bewoners en herdifferentieren voor senioren. Daarnaast wordt naar sloop gekeken. 
Een drietal strategieen die in combinatie met een ander strategie ook mogelijk zijn, zijn het 
aanpassen van het toewijzingsbeleid, promotieactiviteiten en buurtbeheer/upgrading. 
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4 Beslissingsondersteunend model 

In hoofstuk drie zijn de ingredienten van het beslissingsmodel bepaald. In dit hoofdstuk zal 
het model worden gevormd. In de eerste paragraaf wordt de opbouw van het model 
gegeven. Vervolgens zal de invloed van de variabelen die een kans of bedreiging kunnen 
vormen worden gegeven en de invloed van de match tussen doelgroepen en complex. 
Voor verschillende strategieen zal worden aangegeven wanneer ze mogelijk zijn. 
Tot slot zullen de verschillende variabelen worden gecombineerd en zal het 
beslissingsondersteunend model worden gepresenteerd. 

4. 1 Opbouw beslissingsondersteunend model 

In figuur 4 wordt het model schematisch uitgelegd. Horizontaal staan de variabelen die een 
kans of bedreiging kunnen vormen en waarmee een of enkele strategieen worden 
geselecteerd. De variabelen die invloed hebben op de match tussen complex en 
doelgroepen staan verticaal. De doelgroepen waarvoor een complex geschikt is, hebben 
ook invloed op de selectie van een strategie. Wanneer een of enkele strategieen zijn 
geselecteerd aan de hand van de variabelen, wordt naar de randvoorwaarden gekeken. 
Deze kunnen de keuze verder beperken. 
Vervolgens kan een strategie verder worden uitgewerkt door in te vullen welke maatregelen 
genomen kunnen worden en welk prijskaartje hieraan hangt. Dit valt buiten het model. 
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figuur 4 schematische weergave model 
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4. 2 lnvloed externe variabelen 

De vier variabelen gewildheid, marktontwikkelingen, concurrentiepositie en leefbaarheid 
hebben zowel op zichzelf staand als in combinatie met elkaar invloed op de keuze voor een 
strategie. Ze worden externe variabelen genoemd, omdat een eigenaar-corporatie ze hier 
geen directe invloed op heeft. Eerst zullen de variabelen afzonderlijk behandeld worden, 
vervolgens in relatie met elkaar. 

4.2.1 /nvloed afzonderlijke variabelen. 
Gewildheid 
Gewild bij bewoners en woningzoekenden 

Bij een complex dat bij huidige bewoners en woningzoekenden populair is, is geen 
ingreep nodig. De voor de hand liggende strategie is hier handhaven. 

Gewild bij huidige bewoners, niet bij woningzoekenden 
Bij deze complexen kunnen twee richtingen worden gevolgd. Een complex kan 
worden aangepast aan de wensen van woningzoekenden, maar kan ook worden 
aangepast voor de huidige bewoners. Als een complex meer geliefd wordt bij 
bewoners en deze minder verhuisgeneigd worden, hoeft minder vaak een nieuwe 
bewoner worden gezocht. Als veel senioren in een complex wonen kan aanpassen 
voor huidige bewoners ook herdifferentiatie voor senioren betekenen. Bij 
verbetering voor woningzoekenden zijn ook promotie-activiteiten nodig. Promotie 
kan een complex meer ender de aandacht van woningzoekenden brengen. 

Gewild bij woningzoekenden en niet bij huidige bewoners 
Deze complexen krijgen eerder of later te kampen met imagoproblemen. Bij veel 
mutaties kan een complex een doorstroomcomplex worden, waar mensen alleen 
voor korte tijd willen wonen. Dit is slecht voor het imago en daardoor ook voor de 
verhuur. Hier kunnen aanpassingen worden gedaan om het complex meer gewild bij 
de huidige bewoners te maken. Ook kunnen aanpassingen worden gedaan om een 
ander soort woningzoekenden aan te trekken, die voor langere tijd woonruimte 
zoeken. Hierbij kunnen aanpassingen in het toewijzingsbeleid helpen. 

Niet gewilde complexen 
Handhaven is bij deze complexen geen mogelijke strategie. Wanneer verbeterd 
wordt, zal voor zowel de huidige bewoners als woningzoekenden moeten worden 
verbeterd. Verbeteringen zullen gepaard moeten gaan met upgrading en promotie. 
Ook de herdifferentiatie en sloop zijn mogelijk bij een niet gewild complex. 

Marktontwikkelingen 
Krappe markt, stabiel of krapper wordend 

Op een krappe markt, waar geen verruiming te verwachten is, is in principe 
handhaven de geschikte strategie. Woningen moeten in deze marktsituatie 
beschikbaar blijven voor kleine huishoudens. Sloop met vervangende nieuwbouw 
zal in uiterste situaties wel mogelijk zijn, de "overige" strategieen als verkoop of 
groepswonen niet. 
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Krappe markt, ruimer wordend 
Een complex op een krappe markt, die ruimer wordt, kan in de toekomst problemen 
met verhuur krijgen. Op een ruimer wordende markt kunnen door verbeteringen voor 
huidige bewoners, deze minder verhuisgeneigd worden. 

Ruime markt, stabiel 
Op een ruime markt, die stabiel is en dus ruim blijft, moet de strategie vooral gericht 
zijn op het goed verhuurbaar houden van het complex. Dit kan door verbeteren voor 
huidige bewoners en woningzoekenden, maar ook door herdifferentiatie. Daarnaast 
is ook sloop een mogelijke strategie. Verbeteringen alleen voor woningzoekenden 
zijn minder zinvol, op een ruime markt meet bij verbetering ook naar de huidige 
bewoners woeden gekeken. 

Ruime, ruimer wordende markt 
Op een steeds ruimer wordende markt zijn zowel herdifferentiatie, sloop als 
verbeteren voor woningzoekenden en huidige bewoners mogelijkheden. Op een 
ruime en verder verruimende markt zijn verbeteringen alleen voor huidige bewoners 
of woningzoekenden weinig zinvol, deze moeten worden gecombineerd. 

Concurrentiepositie 
Goede of neutrale concurrentiepositie 

Bij een goede concurrentiepositie zijn geen verbeteringen nodig. Gelet op de 
concurrentiepositie worden deze woningen ten opzichte van andere 
meergezinswoningen geed verhuurd. Ook bij een neutrale gemiddelde 
concurrentiepositie zijn geen maatregelen ter verbetering nodig. 

Slechte concurrentiepositie 
Bij een minder goede concurrentiepositie zal deze moeten worden verbeterd. 
Promotie-activiteiten na verbeteringen helpen hierbij. 

Leefbaarheid 
Goede /eefbaarheid 

Bij een complex in een omgeving met goede leefbaarheid is geen strategie gericht 
op buurtbeheer nodig. 

Neergaande trend 
Wanneer een neergaande trend met betrekking tot leefbaarheid gesignaleerd is, zijn 
altijd buurtbeheeracties nodig, om de neergaande trend te stoppen en zo mogelijk 
om te keren. 

Slechte leefbaarheid 
In een omgeving met een slechte leefbaarheid, zijn meerdere mogelijkheden. Om 
de leefbaarheid te verbeteren, zijn grootschalige buurtbeheeracties nodig. Daarbij 
zullen promotie-activiteiten nodig zijn, om de "verbeterde omgeving" onder de 
aandacht te brengen. Ook zullen verbeteringen aan de woningen en woongebouw 
gewenst zijn (voor zowel huidige bewoners als woningzoekenden). Een slechte 
leefbaarheid is moeilijk te verbeteren. Afhankelijk van gewildheid en marktsituatie 
kan ervoor gekozen worden niets te doen om de leefbaarheid te verbeteren (dus 
voor "handhaven"). 
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4.2.2 Combinaties van variabe/en 
In deze paragraaf wordt naar de mogelijke combinaties van de variabelen gekeken. 
Verschillende combinaties zijn niet mogelijk, dit heeft te maken met de relatie tussen markt, 
gewildheid en concurrentiepositie. Een voorbeeld hiervan is een gewild complex op een 
ruime markt. Deze kan geen slechte concurrentiepositie hebben, want dan zou het complex 
minder gewild zijn. Ook zijn er situaties waarin een variabele geen invloed heeft. Bij de 
verschillende mogelijkheden van "gewildheid" worden de verschillende mogelijkheden en 
mogelijke strategieen genoemd. Dit is een richtlijn naar aanleiding waarvan het 
beslissingsondersteunend model is opgesteld. Dit is ter verduidelijking ook in een tabel 
verwerkt. 

Goede gewildheid 
Bij een goede gewildheid zijn alleen verbeteringen nodig als de markt ruim is of 
ruimer aan het worden is. Bij een goede gewildheid en een krappe markt heeft de 
concurrentiepositie geen invloed. Bij een goede gewildheid en een ruime markt, is 
het niet mogelijk dat de concurrentiepositie slecht is. Zelfs als een woning gewild is, 
is het bij een neergaande trend in leefbaarheid nodig (preventieve) ingrepen op het 
gebied van buurtbeheer te plegen. Bij een gewild complex in een omgeving met 
slechte leefbaarheid kan gekozen worden voor handhaven. 

Gewild bij huidige bewoners, niet bij woningzoekenden 
Op een krappe markt of een ruime, krapper wordende markt is verbeteren voor 
woningzoekenden een mogelijke strategie. Op een ruime of krappe, ruimer 
wordende markt moet voor woningzoekenden en huidige bewoners verbeterd 
worden. Als voor woningzoekenden wordt verbeterd, zijn ook promotie-activiteiten 
nodig. Bij een complex gewild bij huidige bewoners op een krappe markt met een 
goede concurrentiepositie, kan zelfs bij een minder goede leefbaarheid voor 
handhaving gekozen. 

Gewild bij woningzoekenden, niet bij huidige bewoners 
Als woningen alleen gewild zijn bij woningzoekenden, ligt een strategie, gericht op 
aanpassen aan de wensen van de huidige bewoners, zodat deze minder 
verhuisgeneigd worden, voor de hand. Bij een mindere concurrentiepositie en een 
ruime of ruimer wordende markt, zal ook moeten worden ingespeeld op de wensen 
van woningzoekenden. Als een complex, niet gewild bij huidige bewoners maar wel 
bij woningzoekenden, een slechte concurrentiepositie heeft, is handhaven geen 
geschikte strategie. Een van de redenen van een neergaande of slechte 
leefbaarheid kan in deze gewildheid ("doorstroomcomplex") liggen. Bij een 
neergaande of slechte leefbaarheid is daarom handhaven op zich geen geschikte 
strategie. 

Mindere gewildheid bij zowel huidige bewoners als woningzoekenden 
Een weinig gewild complex op een krappe markt, heeft geen goede 
concurrentiepositie. Op een ruime of ruimer wordende markt en een goede 
concurrentiepositie van een complex, hebben herdifferentiatie-strategieen de 
voorkeur, omdat dan het complex bedoeld wordt voor andere (of specifieke) 
doelgroepen 
Voor een weinig gewild complex is sloop altijd een mogelijke strategie. 
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Overzicht invloed van externe variabelen op strategieen 
Ter illustratie zijn de opmerkingen uit 4.2.1 en 4.2.2 in tabelvorm verwerkt. Wanneer een 
strategie mogelijk is, staat een "ja" in de middelste kolom, als een strategie niet mogelijk is, 
een "nee". 

I Strategie I Bij welke kansen en/of bedreigingen mogelijk/niet mogelijk 

Handhaven Ja i bij een gewild complex op een krappe markt 
I 

Nee i als complex gewild is bij woningzoekenden en de 
! concurrentiepositie slecht is 

Nee ! als complex niet gewild is 

Verbeteren voor Ja i als complex gewild is bij bewoners altijd combineren met promotie 
woningzoekenden I 

: 
Verbeteren voor Ja i als complex gewild is bij woningzoekenden 

I 

huidige bewoners Ja ! als de markt ruim en/of verruimend is 

Verbeteren voor Ja 
I 

als de markt ruim en/of verruimend is en complex gewild bij 
huidige bewoners & , bewoners 
woningzoekenden Ja als complex niet gewild is 

I 

Herdifferentiatie Ja als de markt krap maar verruimend is en de concurrentie slecht is 
I 

voor senioren Ja als de markt ruim is 
I 

Sloop Ja als de markt ruim is of het complex niet gewild is of beide 
I 

Aanpassingen Ja i als het complex gewild is bij huidige bewoners (tegen doorstroom-
toewijzingsbeleid ! effect). Hoeft niet gekoppeld te zijn aan verbeteringen 

Promotie Ja ! altijd bij verbeteren voor woningzoekenden als het complex gewild 
! is bij huidige bewoners 

Ja ! als er verbeterd wordt en buurtbeheer wordt gepleegd 

Buurtbeheer/ Ja ! altijd als de leefbaarheid verslechtert 
upgrading Nee ! als de leefbaarheid goed is 

Ja ! bij verbeteren en herdifferentiatie als de leefbaarheid slecht is 

Overig Nee i als de markt krap en verkrappend of stabiel is 

I 
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4.3 lnvloed geschiktheid complex voor doelgroepen 

Nadat aan de hand van variabelen een voorlopige selectie van mogelijke strategieen is 
gemaakt, kan worden gekeken of deze strategieen mogelijk zijn gezien de doelgroepen 
waarvoor een complex geschikt is. Daarvoor moet eerst worden gekeken voor welke 
doelgroepen een complex geschikt is. Vervolgens kan worden bekeken welke invloed dit 
heeft op de mogelijke strategieen. 

4.3.1 Model voor matchen woning en doelgroepen 
Voor de doelgroep senioren hebben de meeste factoren invloed op een mogelijke match 
tussen woning en doelgroep. De eerste stap die daarom genomen moet worden, is kijken of 
de woning zelf wel geschikt is voor senioren. Als dat niet zo is, dan hoeft ook niet naar 
geschiktheid van het gebouw gekeken te worden. De leefbaarheid staat al bij de variabelen 
in de beslisboom voor strategie. Wanneer er problemen met de leefbaarheid zijn, is een 
omgeving vooral minder geschikt voor senioren. In combinatie met buurtbeheer kan dit 
verbeterd worden. 

Als er maar drie verblijfsruimten aanwezig zijn, voldoen de woningen hooguit voor jongere 
kleine huishoudens. Door naar huurprijs, marktontwikkelingen en mogelijkheden in de 
directe omgeving te kijken, kan worden aangegeven of de doelgroep jongeren hiervoor 
geschikt is. Vierkamerwoningen zijn in eerste instantie passend voor alle doelgroepen. Door 
als eerste stap te kijken of de gewenste verbindingen en toegankelijkheid voor 
seniorenhuisvesting aanwezig is, wordt een tweedeling gemaakt. Wanneer een woning 
vanuit grootte of toegankelijkheid niet geschikt is voor senioren, wordt de vraag vanuit 
senioren als "niet van toepassing" gezien. De vraag vanuit senioren staat daarom in de 
beslisboom v66r de huurhoogte vermeld. Wanneer een corporatie meer kan en wil 
investeren om ook minder geschikte woningen aan te passen aan senioren, kan de 
toegankelijkheid uit het schema worden gelaten. 

Voor de mogelijke doelgroepen kan een schema (zie figuur 5) worden gegeven, waaruit de 
doelgroepen naar voren komen waarvoor het complex geschikt is. Er zijn verschillende 
mogelijkheden, waarbij blijkt dat het complex juist minder geschikt is voor alle kleine 
huishoudens doelgroepen. Dit een indicatie dat deze complexen waarschijnlijk als eerste 
verhuurproblemen krijgen wanneer de markt ruimer wordt. 
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Match complex 
en kleine huishoudens 

Woninggrootte 

Woningen met 
hooguit drie 

verblijfsruimten 

Woningen met 
tenminste vier 
verb~jfsruimlen 

Toegankelijkheid 

Geschiktheid woning 
en woongebouw 

voor senioren 
n.v.t. 

Geschiklheid woning 
en woongebouw 

voor senioren 
niel goed 

Geschiktheid woning 
en woongebouw 
voor senioren 

goed 

• Geschikt voor meerdere doelgroepen 
mogelijk 

Vraag vanuit 
senioren 

Vraag vanult 
senioren 

n.v.t. 

Vraag vanuit 
senioren 

n.v.t. 

Vraag vanuit 
senioren 
aanwezig 

Vraag vanuit 
senioren 

niet aanwezig 

Vraag vanuit 
kleine huishoudens 

tot 23 jaar en 
tussen 23 en 55 jaar 

Vraag vanuit 
kleine huishoudens 

tot 23jaar 
aanwezig 

Vraag vanuit 
kleine huishoudens 

tot 23jaar 
niet aanwezig 

Vraag vanult 
kleine huishoudens 

tot23jaar 
n.v.t. 

Vraag vanuit 
kleine huishoudens 

tot 23jaar 
aanwezig 

Vraag vanuit 
kleine huishoudens 

23 tot 55 jaar 
aanwezig 

Vraag vanuit 
kleine huishoudens 

tot 55jaar 
niet aanwezig 

Vraag vanuit 
kleine huishoudens 

23 tot 55 jaar 
aanwezig 

Vraag vanuit 
kleine huishoudens 

23 tot 55 jaar 
niet aanwezig 

Vraag vanuit 
kleine huishoudens 

tot 23jaar 
aanwezig 

Vraag vanult 
kleine huishoudens 

23td 55jaar 
aanwezig 

Vraag vanult 
kleine huishoudens 

tot 55jaar 
niet aanwezig 

Vraag vanuit 
kleine huishoudens 

23 tot 55 jaar 
aanwezig 

Vraag vanuit 
kleine huishoudens 

23 tot 55 jaar 
niet aanwezig 

Vraag vanuil: 
kleine huishoudens 

tot 23jaar 
aanwezig 

Vraag vanuit 
kleine huishoudens 

23 tot 55 jaar 
aanwezig 

Vraag vanuit 
kleine huishoudens 

tct 55jaar 
niet aanwezig 

Vraag vanuit: 
kleine huishoudens 

23 let 55 jaar 
aanwezig 

Vraag vanuit 
kleine huishoudens 

23tct 55jaar 
niet aanwezig 

Geschiktheid van complex 
voor diverse kleine 

huishoudens 

Complex geschikt K>Of' 
kleine huishoudens 

td23jaar 

Complex nitlt geschikt voor 
kleine huishoudens 

Complex ni« geschikt K>Or 
ldeine huishoudens 

Complex geschild K>Or 

kleine huishoudens 
ld23jm 

Complex geschikt K>Or 
kleine huishoudens 

23 ta: 55 jaar 

Complex niet geschild. K>Or 

k/eine huishoudens 

Complex geschilt:t voor 
kleine hw'shoudens 

23 Id 55 jaar 

Complex nitJt geschild voor 
kleine huishoudens 

Complex geschild K>Or 

kleine huishoudens 
td 23jsarenboven55 jaar 

Complex geschild voor 
kleine huishoudens 

vanaf 23jaar 

Complex geschild voor 
kleine huishoudens 

vanaf 55 jaar 

Complex geschild \IOOf 
kleine huishoudens 

vanaf 23 jaar 

Complex geschikt voor 
k/eine huishoudens 

vanaf 55jaar 

Complex geschikt K>Or 
kleine huishoudens 

td23jaar 

Complex geschild \l00f' 
kleine huishoudens 

23 ta: 55 jaar 

Complex niel geschikt \IOOf 
11.leine huishoudens 

Complex geschild voor 
kleintt huishoudens 

23tct 55 jaar 

Complex niet geschild \IOOf 

k/eine huishoudens 

figuur 5 schema 1: Geschiktheid complex portiek-woningen voor doelgroepen 
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4.3.2 /nv/oed van de doelgroepen op de strategie. 
Uit de beslisboom voor het matchen van geschikte doelgroepen bij een complex portiek­
etagewoningen, komen uiteindelijk zeven verschillende combinaties van geen, een of 
meerdere doelgroepen waarvoor het complex geschikt zou zijn naar voren. Van deze 
combinaties kan een vierdeling worden gemaakt die in een aantal gevallen invloed hebben 
op de mogelijke strategieen. Deze vierdeling bestaat uit: 
1. Complexen die (ender andere) geschikt zijn voor senioren. Bij complexen niet 

geschikt voor seniorenhuisvesting is herdifferentiatie voor senioren geen optie. 
2. Complexen, alleen geschikt voor jongeren. Jongeren stellen weinig eisen aan hun 

woonruimte en wonen er over het algemeen voor kortere perioden. Dit soort 
woningen gaan verbeteren voor woningzoekenden, om te voorkomen dat het 
doorstroomwoningen worden, heeft zodoende weinig zin. Wanneer deze woningen 
niet gewild zijn bij woningzoekenden, zal waarschijnlijk veel moeten worden gedaan 
om dat te verbeteren (als degene met de laagste eisen niet tevreden te stellen is, 
zal veel moeten worden aangepakt). De "overige strategieen" zijn wel mogelijk. 

3. Voor complexen die niet geschikt zijn voor kleine huishoudens is verbeteren voor 
woningzoekenden, dus aanpassen aan marktwensen is een kostbare zaak. 
Met name op een ruime markt is verbeteren geen mogelijke strategie. Voor deze 

woningen zijn handhaven, aanpassen voor zittende bewoners en sloop de mogelijke 
strategieen. Ook kan gekeken worden naar de "overige strategieen". 

4. De laatste groep bestaat uit woningen geschikt voor kleine huishoudens beneden 
de 55. Deze categorie vormt geen beperking voor de keuze van strategie. Het 
aanpassen voor seniorenhuisvesting zal verhoudingsgewijs een kostbaarder zaak 
worden dan bij woningen die wel geschikt voor senioren. 

Overzicht invloed doelgroepen op strategieen 
Door middel van een tabel kan een overzicht worden gegeven van de invloed van de 
doelgroepen. 

I Strategie I Beperking vanuit doelgroepen 

Hand haven geen beperking vanuit doelgroepen 

Verbeteren voor niet geschikt als het complex gewild is bij woningzoekenden maar niet 
woningzoekenden geschikt voor kleine huishoudens of alleen geschikt voor jongeren 

Verbeteren voor geen beperking vanuit doelgroepen 
huidige bewoners 

Herdifferentiatie alleen als de woningen geschikt zijn voor senioren 
voor senioren 

Sloop geen beperking, sterkere strategie bij woningen die niet geschikt voor 
kleine huishoudens of alleen geschikt voor jongeren zijn 

Aanpassingen niet als woningen niet geschikt voor kleine huishoudens of alleen geschikt 
toewijzingsbeleid voor jongeren zijn 

Promotie geen beperking vanuit doelgroepen 

Buurtbeheer/ geen beperking vanuit doelgroepen 
upgrading 
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4. 4 Het beslissingsondersteunend model 

Het beslissingsondersteunend model heeft de vorm van een beslisboom. Door aan de hand 
van de variabelen een tak te volgen, worden enkele mogelijke strategieen gegeven. Achter 
de mogelijke strategieen wordt aangegeven of de match tussen complex en doelgroepen 
invloed op de geschiktheid van een strategie uitoefent, en zo ja, welke. 

In principe kan een grote beslisboom worden gemaakt waarin alle alternatieven staan. Om 
de lees- en bruikbaarheid te vergroten, is deze opgesplitst in een zestal kleinere 
beslisbomen. Voor gewilde complexen is een beslisboom gemaakt, evenals voor niet­
gewilde complexen. Voor complexen die of door huidige bewoners, of door 
woningzoekenden gewild zijn, is de beslisboom opgedeeld in een boom voor een krappe 
huidige marktsituatie en voor een ruime huidige marktsituatie. Op de volgende pagina's 
worden de beslisbomen voor gewilde complexen en voor niet gewilde complexen gegeven. 
In de derde bijlage, de handleiding voor het gebruik van het beslissingsondersteunend 
model, staan alle beslisbomen. 
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Gewildheid 
Marktsituatie en Concurrentiepositie Leef baa rhe id Mogelijke strategle : Beperl<.ingen vanuit: 

marktontwikkeling : doelgroepen-match: 

Handhaving 
Goen beperldng 

vanuit doelgroepen 

Handhaving Geen beperlcing en buurtbeheer 
vanuit doelgroepen 

Markt krap Concurrentiepositie 
trend verkrappend cl stabiel n.v.t 

Handhaving 
Goen beperldng 

vaooldoeJgroepen 

Handhaving 
Mls geschild voor en buurtbeheer 

; meerdere doelgroepen 
: (kleine huishoudens) 

Handhaving Geen bsperong 
vanuit doslgroepen 

Leefbaarheid 
goed/neutraal 

Verbetering voor 
Mis geschild voa huidige bewoners 

en woningzoekenden kleine huishoudens 

Handhavlng 
Marl<! krap, Concurrentiepositie en buurtbeheer Goen beperldng 

trend verruimend n.v.t. vanuit doelgroepen 

Verbetering voor 
Mis geschild K>Or huidige bewoners 

en woningzoehenden klek18 huishoudens 

en buurtbeheer 

Verbetering voor 
Gewild bij huidige bewoners Leefbaarheid huidige bewoners Mis geschikt voa 

ge'wild bij 'w'Oningzoekenden 
slecht en woningzoek.enden kleine huishoudens 

en buurtbeheer 

Handhaving 
Gsen b&perking 

vanuit doelgroepen 

Leefbaarheid 
goed/neutraal 

Verbeteringvoor 
huidige bewoners 

en woningzoekenden 

Marktruim, Concurrentiepositie 
trend stabiel goed of neutraal 

Handhaving 
Geen beperldng en buurtbeheer vanuit doelgroepen 

Verbetering voor 
huidige bewoners 

en woningzoekenden 
en buurtbeheer 

Handhaving 
Geen beperldng 

vanuit doelgroepen 

Leefbaarheid 
goed/neutraal 

Verbetering voor 
huidige bewoners 

en woningzoekenden 

Marlctruim Concurrentiepositie 
trend verruimend goed of neutraal 

Handhaving 
Goenbeper/<ing en buurtbeheer vaooit doelgroepen 

Verslechterende 
of slechle 

leefbaarheid Verbetering voor 
huidige bewoners 

en woningzoekenden 
en buurtbeheer 

figuur 6 beslisboom gewild bij huidige bewoners en woningzoekenden 
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Gewildheid 

Niet ge'Mld b9 huidige be'NOner'j 
niet ge'Mld bq 'NOningzoekenden 

Marktsltuatie en 
marktontwikkeling 

Marl<t krap 

Concurrentiepositie 

Concurrentiepositie 
trend ver1<rappend of stabiel slecht of dalend 

Markt krap, Concurrentiepositie 
trend verruimend slecht of dalend 

Mar1<truim, Concurrentiepositie 
trend stabiel n.v.t. 

Marktruim Concurrentiepositie 
trend verruimend n.v.t. 
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figuur 7 beslisboom niet gewild bij huidige bewoners en woningzoekenden 
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4. 5 Na de selectie van strategieen 

Als het beslissingsondersteunend model is ingevuld, zijn nog verschillende strategieen 
mogelijk. Bij een complex bestaande uit meerdere bouwblokken zal meestal voor een 
gemengde strategie worden gekozen. Een aantal andere overwegingen zijn van belang bij 
het verder invullen van een strategie. Hierop wordt kort ingegaan in de eerstvolgende 
paragraaf. Verder wordt ingegaan op de niveaus van ingrijpen. Dit hoort bij de verdere 
uitwerking van de geselecteerde strategieen. 

4.5.1 Overige factoren 
Naast de factoren uit het beslissingsondersteunend model, is een aantal andere factoren 
van belang voor het verder invullen van een strategie, zeals draagstructuur en plattegrond 
van de huidige woningen. De financien zijn de belangrijkste factor, de mogelijkheid om 
onrendabel te investeren en de investeringhoogte, bepalen de uiteindelijke mogelijkheden. 
Als de mogelijke strategieen zijn bepaald, kan naar de kosten worden gekeken en een 
keuze worden gemaakt. 

Draagstructuur 
Bij een gebouw in een open stijl gebouwd, met weinig dragende muren in de 
woningen, is het makkelijker plattegrondswijzigingen aan te brengen. 

Bouwtechnische staat 
In het onderzoek wordt ervan uitgegaan dat het beslissingsondersteunend model 
wordt gebruikt bij complexen waarvoor op korte termijn een groot onderhoud­
ingreep is gepland. Naar mate meer moet worden gerepareerd en vervangen, kan 
de keuze voor sloop dichterbij komen. Daarentegen is het praktischer verbeteringen 
aan te brengen bij elementen die toch aan vervanging toe zijn. Verbeteren op het 
moment dat een onderdeel aan het eind van zijn levensduur is, is goedkoper dan op 
een ander moment. 

Plattegrond, oppervlakten en verbindingen 
Wanneer bij een complex als mogelijke strategie herdifferentieren voor senioren 
naar voren komt, spelen ook eventuele aanwezige verbindingen tussen woonkamer 
& slaapkamer en badkamer & slaapkamer een rol. Ook komen hierbij de 
oppervlakten van de verschillende verblijfsruimten naar voren. Wanneer de 
oppervlakten niet voldoen aan de eisen en wensen gesteld voor 
seniorenhuisvesting, moet gekeken worden of de plattegrond aangepast kan 
worden om toch hieraan te voldoen. 

Wensen van huidige bewoners 
Door naar de klachten en wensen van de huidige bewoners te kijken, komen 
zwakke punten van woningen en woongebouw naar voren. De elementen die de 
huidige bewoners als storend of onvoldoende functionerend beschouwen, moeten 
worden verbeterd wanneer er wordt verbeterd voor de huidige bewoners. Deze 
aspecten zullen ook moeten worden meegenomen bij andere verbeteringen en 
herdifferentiatie-strategieen. Wanneer de huidige bewoners nu niet tevreden zijn, is 
er een grote kans dat ook de bewoners in de toekomst dezelfde klachten hebben. 
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Financien 
Hierbij wordt gekeken naar de investeringsruimte en mogelijkheid van investeren. 
Hoe groot zal de minimale investering bij een bepaalde strategie of invulling van een 
strategie zijn? Kan hiervan een deel worden doorberekend in de huur? Kan het 
complex na de ingreep langer worden geexploiteerd dan zonder een ingreep, zodat 
een groter deel van de investering kan worden terugverdiend? De financiele 
factoren zorgen voor de uiteindelijke selectie van een strategie met invulling van die 
strategie. 

Rekening houdend met de draagstructuur, bouwtechnische staat, plattegrond en wensen 
van de huidige bewoners, kunnen verschillende invullingen aan de strategieen worden 
gegeven. 

Aan de hand van het kostenplaatje en vanuit beleidsoverwegingen kan vervolgens een 
keuze worden gemaakt voor de beste strategie. 

4.5.2 Niveaus van verbetering 
Verbeteringen kunnen op verschillende niveaus worden uitgevoerd. Een niveau geeft de 
zwaarte van een ingreep aan, de resterende exploitatieduur waarvoor de ingreep wordt 
gepleegd. Een ingreep van een hoog niveau, heeft een langere exploitatieperiode nodig om 
geheel te worden afgeschreven. Bij een hoog niveau ingreep moet gekeken worden of het 
bestaande complex, gezien de huidige staat, langer kan worden geexploiteerd of kan 
worden verbeterd zodat het gehele complex langer kan worden geexploiteerd. Als dat niet 
kan, zal een deel van de investering onrendabel moeten zijn. 

Een aantal strategieen kan op meerdere niveaus worden uitgevoerd, zeals verbeteren voor 
zittende bewoners. De variabelen hebben in sommige gevallen invloed op het niveau van 
de ingreep. Een woning in een krappe markt kan met minder grote ingrepen goed 
verhuurbaar worden gemaakt of blijven dan een complex in een ruime markt. 
Daartegenover staat bijvoorbeeld het herdifferentieren voor senioren. Omdat hierbij een lift 
zal moeten worden geplaatst, is dit altijd een hoog-niveau ingreep. 

Een driedeling kan worden gemaakt als het gaat om niveaus van verbetering. Hieronder 
vallen niet de onderhoudsactiviteiten als reparatie, (gelijkwaardige) vervanging of 
achterstallig onderhoud. 

Verbeteringen op een laag niveau 
• Verbeteringen in afwachting van een definitieve ingreep 
• Aanvullingen op woon en bouwtechnische gebied bij woningen met een resterende 

exploitatieduur van minder dan 15 jaar, met een incidentele woningvergroting 
• Het soort ingrepen waarbij hier aan gedacht wordt, zijn afzonderlijke isolatie­

ingrepen zeals vloer of gevelisolatie. Ook mechanische ventilatie, doorbraken in een 
bouwmuur, eenvoudige samenvoegingen, en plattegrond-aanpassingen voor badcel 
of keuken zijn laag-niveau ingrepen. 
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Verbeteringen op midden niveau 
• Voor woningen met een onvoldoende plattegrond of versleten inbouwpakket 
• Voor een exploitatieperiode op middellange termijn (15-25 jaar). 
• Een ingreep op middenniveau is het totale warmte-isolatiepakket, nieuwe 

plattegronden inclusief keuken en badcellen, nieuwe balkons, vervangen van 
trappen en het plaatsen van een centrale verwarmingsinstallatie. 

Verbeteringen op hoog niveau 
• Vervanging en aanvullingen op woontechnisch en bouwtechnisch gebied voor te 

kleine en uitgewoonde woningen 
• Woningen die op een andere wijze niet meer aan de vraag voldoen. 
• Voor een lange termijn exploitatie (meer dan 25 jaar) 
• Een nieuw trappenhuis, nieuwe gevelgaten, toevoegingen van vloeroppervlak, totale 

plattegrondaanpassingen zijn voorbeelden van hoog niveau ingrepen. Ook het 
compleet vervangen van het inbouwpakket is een hoog niveau ingreep. 
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5 Testen van het model 

Het testen van het model is aan de hand van een tweetal cases gedaan. De eerste case 
betreft een complex portiek-etagewoningen uit begin jaren zestig gelegen in Eindhoven, 
van de woningstichting Hertog Hendrik Van Lotharingen. De tweede case is een complex 
gelegen in Helmond, van Stichting Woonpartners. Dit is een complex van twee bouwlagen 
gebouwd begin jaren zeventig. Het testen van het model aan de hand van twee cases is 
niet voldoende om een oordeel te vellen over de functionaliteit van het model. Hiervoor zou 
het op meerdere cases, met verschillende variabelen, moeten warden getoetst. 
Het testen met behulp van twee cases kan wel aangeven of het model in die gevallen een 
selecterend vermogen heeft. 

In dit hoofdstuk wordt kart aangegeven hoe de variabelen voor beide cases kunnen warden 
ingevuld, en hoe de cases invloed hebben gehad op de ontwikkeling van het model. Een 
uitgebreider uitwerking staat in de eerste twee bijlagen. 

5. 1 Case Woningstichting Hertog Hendrik van Lotharingen 

Het complex dat gebruikt is bij het 
ontwikkelen en toetsen van het 
beslissingsmodel, is een complex 
gelegen in Noord-Eindhoven, in de wijk 
Prinsejagt. Het complex ligt in de 
omgeving van de Japiksestraat en 
bestaat uit zes bouwblokken van drie 
lagen hoog op een bergingenlaag, met 
in totaal 114 woningen. De woningen 
zijn in 1960 gebouwd en staan voor 
het komende jaar op de planning voor 
een onderhoudsbeurt. De woningen 
zijn volgens een stapelbouwsysteem 
gebouwd, te weten Pronto. De 
woningen zijn vrij groat en hadden 
oorspronkelijk drie slaapkamers. Bij 
mutatie wordt tegenwoordig een 
slaapkamer bij de woonkamer gevoegd 
(zie figuur 8 ). 
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figuur 9 Foto "de Pronto's" 

5.1. 1 lnvul/en beslissingsmodel 

Externe variabelen 
• De gewildheid bij de huidige bewoners is matig, bijna de helft heeft verhuisplannen 

binnen vijf jaar. Woningzoekenden zijn echter wel ge·interesseerd. Omgerekend 
naar woning, staan per woning in dit complex bijna drie mensen op de wachtlijst. 
Door een wijziging in beleid, pas vanaf 1994 kunnen ook mensen die niet aan 
Philips verbonden zijn zich inschrijven, zijn te weinig gegevens beschikbaar om een 
trend over langere tijd te bekijken. 

• In het algemeen is er meer vraag naar huurwoningen dan aanbod in Eindhoven. Op 
dit moment is er nog vraag naar etagewoningen. Wanneer alle woningzoekenden in 
de soort woning van hun voorkeur komen, zal een overschot aan 
meergezinswoningen ontstaan (1995, Gemeente Eindhoven). 

• De concurrentiepositie van dit complex is goed, er zijn vrij veel belangstellenden 
voor dit complex. De beoordeling van de concurrentiepositie is gemaakt aan de 
hand van de mening van de woningstichting. 

• De leefbaarheid in deze omgeving is goed, gekeken naar heel Eindhoven is dit zelfs 
een van de meer gewilde woonomgevingen. Er zijn geen signalen van een 
neergaande trend. · 
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Doelgroepen 
• Zeals uit de plattegrond al is gebleken, zijn dit woningen met vier verblijfsruimten. 
• Volgens het seniorenlabel is de toegankelijkheid van dit complex geschikt voor de 

doelgroep met een lichte woonhandicap. Het is zodoende geschikt voor 
seniorenhuisvesting (mits een lift wordt aangebracht, anders is alleen de onderste 
woonlaag geschikt volgens de "preventie"eisen) 

• De maandhuur is gemiddeld f 575. Bij vrijgekomen woningen is de huur echter 
gemiddeld f 590, waardoor jongeren bij deze woningen geen huursubsidie meer 
kunnen aanvragen. 

• Er is in Eindhoven vanuit senioren en jongeren vraag naar woonruimte in een 
meergezinswoning. Voor de omgeving geldt, dat met betrekking tot voorzieningen 
deze omgeving redelijk geschikt is voor senioren. Voor jongeren geldt, dat dit binnen 
het bezit van Woningstichting Hertog Hendrik van Lotharingen het enige complex in 
Eindhoven Noord is met meer dan twee kamers en een bereikbare huur. Een 
complex met HAT-eenheden en tweekamerappartementen staat aan de Dr. 
Hermansweg. Door de gemiddelde huur komen vallen jongeren tot 23 jaar af als 
geschikte doelgroep. Door de groep kleine huishoudens tot 30 jaar is er vraag naar 
meergezinswoningen. Kleine huishoudens tussen 30 en 55 jaar hebben voorkeur 
voor eengezinswoningen. 

lngevuld in het beslissingsschema geeft dit voor de doelgroepen aan dat het complex 
vooral geschikt is voor oudere huishoudens (zie figuur 10) en huishoudens tussen de 23 
en 55 jaar. Hiermee warden, gezien de vraag, vooral de huishoudens tot 30 jaar mee 
bedoeld. 

Woningen met 
(meer dan) vier 
verblijfsruimten 

Woning en gebouw 
geschikt voor senioren 

Markt en omgeving 
gunstig voor senioren 

Maandhuur gemiddeld 
boven 

[575 per maand 

figuur 10 schema geschiktheid complex voor doelgroepen 
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Markt en omgeving 
gunstig voor kleine 

h uishoudens 23 tot 55 

Complex geschikt 
voor seniore 
huishoudens 

Complex geschikt voo 
kleine huishoudens 
tussen 23 en 55 jaar 

Vervolgens kan de beslisboom warden ingevuld met variabelen en doelgroepen. Dan blijkt 
dat dit complex zowel kan warden verbeterd voor de huidige bewoners, als algemeen voor 
zowel huidige bewoners als woningzoekenden. Ook kan het warden geherdifferentieerd tot 
seniorencomplex (zie figuur 11 ). 
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figuur 11 beslissingsondersteunend model case Woningstichting Hertog Hendrik van Lotharingen 

Het verbeteren voor de huidige bewoners heeft als doel de verhuisgeneigd te verminderen. 
Verbeteren voor huidige bewoners en woningzoekenden heeft daarnaast als doel een 
bewoners aan te trekken die minder verhuisgeneigd zijn. Herdifferentieren voor senioren is 
in dit geval verbeteren voor een deel van de huidige bewoners. 

Randvoorwaarden 
Er waren geen randvoorwaarden waarmee rekening gehouden moest worden bij het model. 

5.1.2 Kanttekeningen op het model naar aanleiding van deze case 
Voor het toepassen van het model waren al twee mogelijke richtingen bekend, te weten 
aanpassen voor senioren of aanpassen voor jongeren. De uitkomst sluit de mogelijkheid 
om alleen voor jongeren te verbeteren uit, doordat gekeken wordt naar huidige huurhoogte. 
Bij Woningstichting Hertog Hendrik van Lotharingen wordt geen onderscheid gemaakt 
tussen jongeren ouder en jonger dan 23 jaar. Jongeren beneden 23 jaar kunnen immers 
best een woning met een huur boven /575 huren, ze hebben dan alleen geen recht op 
huursubsidie. Hiermee rekening houdend, moet een nieuw schema voor de match tussen 
doelgroepen en woning worden gemaakt. Een corporatie kan dan kiezen of maximale 
huurhoogtevoor woningzoekenden tot 23 jaar wordt gehanteerd. 

Als in het beslissingstraject ook naar de grootte van het complex wordt gekeken, is de 
uitkomst anders. Dit complex heeft een dusdanige grootte, dat een enkele strategie voor 
het totale complex niet logisch is. Dan zou de uitkomst van het beslissingsondersteunend 
model zijn: pas een deel aan voor ouderen en houdt een deel bereikbaar voor de huidige 
doelgroepen. In paragraaf 5.3 worden de kanttekeningen verwerkt in het model. 
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5. 2 Case Stich ting Woon partners 

Het complex van Stichting Woonpartners is geen prototype portiek-etagecomplex. In 1970 
zijn acht parallel staande bouwblokken met seniorenwoningen gebouwd in de wijk "de 
Eeuwsels" in Helmond-Noord. In totaal 
zijn er 64 woningen die via een portiek 
worden ontsloten. De woningen hebben 
hun buitenberging achter de tuinen, van 
de begane grondwoningen. De 
woningen hebben een grote 
onderhoudsbeurt nodig. Verschillende 
jaren achtereen liep de verhuur terug. 
Dit was een reden was om een 
onderzoeksbureau een studie naar 
mogelijke ingrepen te laten doen. 
Hoewel de uitslag hiervan bij Stichting 
Woonpartners al bekend is, worden ook 
deze woningen gebruikt bij het 
beslissingsmodel. De woningen zijn op 
een traditionele wijze gebouwd. De 
woningen hebben twee slaapkamers, 
maar het totale gebruiksoppervlak is net 
geen 44 m2 (zie figuur 12 ). 

figuur 13 foto "Tamboerijn/Harmoniestraat" 
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5.2.1 /nvullen bes/issingsmodel 

Externe variabelen 
• De gewildheid van deze woningen was tussen 1990 en 1995 dalend. Daarna nam 

de verhuisgeneigdheid van de bewoners af. Waarschijnlijk is er hier sprake geweest 
van een "verhuisgolf" vanuit gezondheidsredenen. De woningen aan de Tamboerijn 
en Harmoniestraat zijn dankzij de lage huurprijs nog (matig) gewild bij 
woningzoekenden. De animo van woningzoekenden voor deze woningen is over de 
laatste paar jaar redelijk constant gebleven. 
De woningen zijn gewild bij huidige bewoners, niet bij woningzoekenden. 

• De markt in Helmond is extreem ruim, vooral voor meergezinswoningen buiten het 
centrum. Er is geen verbetering te bespeuren in de vraag naar meergezins­
woningen, zelfs een verslechtering. 

• Hoewel er niet veel concurrerende complexen in de omgeving liggen, is de vraag 
naar meergezinswoningen erg klein. Gezien de woninggrootte kan dit complex 
moeilijk concurreren met andere meergezinscomplexen. De concurrentiepositie is 
matig. 

• De leefbaarheid in deze omgeving is goed. Er zijn onvoldoende gegevens 
voorhanden om een mogelijke neergaande trend te kunnen bespeuren. 

Doelgroepen 
• De woningen zijn klein. Hoewel ze vier verblijfsruimten hebben, is het oppervlak van 

deze ruimten volgens het Bouwbesluit amper genoeg voor drie verblijfsruimten. 
Daarom warden deze woningen ingedeeld bij "woningen met drie verblijfsruimten" 

• De huren zijn erg laag en varieren tussen de /464 en f 487, dus beneden de grens 
van /575. 

• De markt is niet erg gunstig. Hoewel er weinig aanbod van meergezinswoningen 
met een huur beneden de f575 is, is ook de vraag gering. De totale vraag naar 
meergezinswoningen in Noord-Helmond vanuit kleine huishoudens, zonder 
senioren, is ongeveer gelijk aan het totaal aantal woningen in het complex. 
Jongeren zijn alleen ge'fnteresseerd in dit complex vanwege de erg lage huur. 

lngevuld in een beslissingsschema (zie figuur 14) voor doelgroepen blijkt dat het complex 
niet erg geschikt is voor kleine huishoudens. 

Woningen met Maandhuur gemiddeld Markt en omgeving Complex niet geschikt 
hooguit drie - f 475, dus beneden - voor jongeren matig ~ voor kleine 

verblijfsruimten /575 ( niet gunstig) huishoudens 

figuur 14 schema geschiktheid complex voor doelgroepen 
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Beslissingsondersteunend model 
Als vervolgens de beslisboom wordt ingevuld, zijn er weinig mogelijkheden voor dit complex 
(zie figuur 15 ). Naast verbeteren om de huidige bewoners tevreden te houden, wordt 
sloop/overig als mogelijke strategie gegeven. Dit betekent dat ook naar de mogelijkheden 
als verkoop, samenvoegen en groepswonen moet worden gekeken. 

figuur 15 beslissingsondersteunend model case Stichting Woonpartners 

Randvoorwaarden 

Verbeteren voor 
huidlge bewoners 

Verschillende extra voorwaarden zijn gegeven. Het beleid is dat verbeteringen worden 
doorberekend aan de huurders. Een indelingswijziging is pas een verbetering als er iets 
wordt toegevoegd (een andere plaats voor de douchebak is dus geen verbetering). Vanuit 
de variabelen komt een tweede randvoorwaarde, namelijk dat de huur niet veel mag stijgen 
(woningen zijn vooral gewild vanwege de lage huur). 
Gezien de leeftijd en nog vrij hoge boekwaarde van het complex is Stichting Woonpartners 
wat huiverig voor slopen. Dit betekent dat in eerste instantie naar verbeteren voor huidige 
bewoners zal moeten worden gekeken. 

5.2.2 Kanttekeningen op het model naar aanleiding van deze case 
De randvoorwaarden een grote invloed hebben op de verder uitwerking van deze case. 
Ook de draagstructuur heeft daarop veel invloed. Plattegrond-aanpassingen bij deze 
woningen zijn moeilijk omdat ook de binnenwanden dragend zijn. Hierdoor worden de 
kosten hoger. Als deze kosten worden doorberekend in de huur, worden de woningen 
minder aantrekkelijk voor woningzoekenden. 

Deze case is door de extreme Helmondse woningmarktsituatie, de randvoorwaarden en de 
bouwhoogte en -jaar geen representatief voorbeeld van "de portiek-etagewoning". 
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5. 3 Aanpassen model 

Uit de cases komt duidelijk naar voren dat het beslissingsondersteunend model slechts een 
begin van een selectie geeft. De mogelijke strategieen worden beperkt, maar voor een plan 
van aanpak moeten meer factoren worden bekeken. 

Het beslissingsondersteunend model moet naar aanleiding van de cases worden 
aangepast op een tweetal punten. Na de selectie van mogelijke strategieen kan een 
afweging worden gemaakt of een gedifferentieerde aanpak nodig is. Bij een groot complex, 
bestaande uit meerdere bouwblokken, moeten meerdere strategieen gecombineerd worden 
gevolgd of binnen een strategie worden gedifferentieerd. Hierbij kan gedacht worden aan 
een deel herdifferentieren voor seniorenen een deel verbeteren, maar ook aan 
verschillende niveau's van verbetering. De grens waarbij gedifferentieerd moet worden in 
de aanpak, is door de eigenaar-corporatie zelf vast te stellen. In het algemene model is de 
grens bij twee bouwblokken gelegd. Bij een kleiner complex kan een eentonige 
bebouwingshoogte in de omgeving of een eenzijdige bevolkingsopbouw ook een reden zijn 
om te differentieren in strategie. In figuur 16 staat dit schematisch weergegeven. 
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twee bouwblokken 

Complex 
meerdan 
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Bebouwing omgeving 
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bevolkingsopbouw 
eenzijdig 

Bebouwing omgeving 
niet eentonig en 

bevolkingsopbouw 
veelzijdig 

Bebouwing omgeving 
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n.v.t. 

figuur 16 beslisboom differentieren in strategie 
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Deze stap wordt gemaakt na het invullen van de beslisbomen voor de selectie van 
strategieen. 

De beslisboom voor de match tussen doelgroepen en complex kan worden aangepast.. 
Een corporatie moet de keuze hebben of voor jongeren een maximale huurgrens wordt 
gebruikt, zeals in het algemene model (pagina 33, figuur 5), of niet. In figuur 17 is de 
maandhuur als variabele weggelaten. Dit schema kan gebruikt worden in plaats van figuur 
5 als een corporatie geen maximale maandhuur voor jongeren wil gebruiken. 
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Vraag vanuit 
Geschiktheid van complex 

Woninggrootte Toegankelijkheid Vraag vanuit kleine huishoudens 
voor diverse kleine senioren tot 23 jaar en 

tussen 23 en 55 jaar huishoudens 

Vraag vanuit Complex geschikt voor kleine huishoudens 
tot 23 jaar kleine hu/shoudens 

Woningen met 
Geschiktheid woning Vraag vanuit aanwezig tot 23jaar 

en woongebouw hoogun drie voor senioren senioren 
verblijfsruimten n.v.l. n.v.l. Vraag vanuit Complex niet geschikt voor kleine huishoudens 

tot 23 jaar kleine hu/shoudens 

niet aanwezig 

Vraag vanuit Complex geschikt voor kleine huishoudens 
tot 23 jaar kleine huishoudens 

aanwezig tot 23jaar 

Geschiktheid woning Vraag vanuit Vraag vanuit Complex geschikt voor en woongebouw senioren kleine huishoudens kleine huishoudens voor senioren n.v.t. 23 tot 55 jaar 23 tot 55 Jaar niet goed aanwezig 

Vraag vanuit Complex niet geschikt voor kleine huishoudens 
tot 55 jaar kleine huishoudens 

niet aanwezig 

Vraag vanuit Complex geschikt voor Match complex kleine huishoudens kleine huishoudens 
en kleine huishoudens tot 23 jaar 

tot 23 jaar en boven 55 Jaar aanwezig 

Woningen met Vraag vanuit Vraag vanuit Complex geschikt voor kleine huishoudens tenminste vier senioren 23 tot 55 jaar kleine huishoudens 
verblijfsruimten aanwezig aanwezig vanaf 23 jaar 

Vraag vanuit Complex geschikt voor kleine huishoudens 
tot 55 jaar kleine huishoudens 

Geschiktheid woning niet aanwezig vanaf 55 Jaar 
en woongebouw 

voor senioren 
Vraagvanuit goed 

kleine huishoudens Complex geschikt voor 

tot 23 jaar 
kleine hu/shoudens 

aanwezig tot 23Jaar 

Vraag vanuit 
Vraag vanuit kleine huishoudens Complex geschikt voor 

senioren 23 tot 55 jaar klelne hulshoudens 
niet aanwezig aanwezig 23 tot 55 Jaar 

Vraag vanuit 
kleine huishoudens Complex niet geschikt voor 

• Geschikt voor meerdere doelgroepen tot 55 jaar 
kleine huishoudens 

mogelijk niet aanwezig 

figuur 17 schema 2:geschiktheid complex voor doelgroepen (zonder huurhoogte) 
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6 Conclusies en aanbevelingen 

In dit hoofdstuk worden de conclusies gegeven welke ten gevolge van het onderzoek zijn 
getrokken. In dit onderzoek is een ondersteunend model voor de selectie van strategieen 
ontwikkeld, getest en bijgesteld. Het model kan worden gebruikt in de initiatieffase van een 
besluitvormingstraject. Voor een model dat het beslissingstraject verder ondersteunt zal het 
gepresenteerde model verder moeten worden ontwikkeld. 
Bij de conclusies zal hier puntsgewijs op in worden gegaan. Vervolgens zullen 
aanbevelingen voor verder onderzoek worden gegeven. 

6. 1 Conclusies 

1. Doordat een beperkt aantal variabelen bepalend zijn voor de keuze van strategie, 
kan hiervoor een beslissingsondersteunend model worden gemaakt. 

Uit de analyse van factoren die invloed hebben op een mogelijk ingreep bij portiek­
etagewoningen, kwam naar voren dat een viertal externe variabelen de selectie van 
strategieen be"fnvloeden. Daarnaast kan aan de hand van vier ander variabelen een match 
tussen het complex en doelgroepen worden gemaakt. Door naar de geschikte doelgroepen 
te kijken, wordt het aantal mogelijke strategieen nog verder beperkt. 

2. Om tot aan "ingreepniveau" een selectie te kunnen ondersteunen zal het model 
moeten worden uitgebreid. 

Met behulp van het ontwikkelde model kan het aantal mogelijke strategieen worden 
beperkt. De geselecteerde strategieen moeten verder worden ingevuld aan de hand van 
huidige bouwtechnische staat, draagstructuur, plattegrond en wensen van bewoners. 
Hierna kan op basis van de bijbehorende kosten een selectie worden gemaakt. Het model 
ondersteunt zodoende slechts een deel van het beslissingstraject. 

3. De wijze van invu/ling van het model is niet gestandaardiseerd. 
Het ontwikkelde model is een open model. De benodigde variabelen zijn vastgesteld, maar 
de invulling van die variabelen is afhankelijk van de aanwezige gegevens bij de eigenaar­
corporatie. Daarnaast kan vanuit het beleid van de corporatie een variabele niet relevant 
zijn. Het wel of niet hanteren van een maximale huurhoogte bij woningzoekenden tot 23 
jaar is hier een voorbeeld van. 
Aan deze hoofd-conclusie kunnen drie sub-conclusies worden verbonden. 

3.1 Gegevens voor een objectieve invulling van de concurrentiepositie zijn niet altijd 
aanwezig. 

Voor een objectieve invulling van de variabele concurrentiepositie zijn gegevens nodig van 
alle corporaties met etagewoningen in het bezit. Wanneer er alleen binnen het eigen bezit 
wordt gekeken en er zijn weinig concurrerende complexen is de kans groot dat het oordeel 
over de "concurrentiepositie" subjectief wordt. Dit komt de betrouwbaarheid van het model 
niet ten goede. 
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3.2 Gegevens voor een trend in /eefbaarheid zijn niet a/tijd beschikbaar. 
Voor een oordeel over leefbaarheid moeten gegevens van meerdere jaren beschikbaar zijn. 
Momenteel zijn die gegevens vaak nog niet aanwezig. Dit kan worden geweten aan het feit 
dat leefbaarheid een actueel onderwerp is. Ook het feit dat voor leefbaarheid geen 
eenduidige definitie bestaat is hier debet aan. 

3.3 Het model za/ op meerdere cases moeten worden getest. 
Het model is tijdens de ontwikkeling getoetst aan de hand van een tweetal cases. Om een 
geed oordeel over de toepasbaarheid te vormen, zal het model in verschillende situaties 
moeten warden getest en vervolgens moeten worden bijgesteld. 

6. 2 Aanbevelingen 

• Het beslissingsondersteunend model zal uitgebreider moeten worden getest 
wanneer wordt voortgebouwd op dit onderzoek. 

• Ook voor factoren die invloed hebben op de verdere invulling van een strategie, is 
het mogelijk een beslissingsondersteunend model op te stellen. Het gepresenteerde 
model kan zo worden uitgebreid tot een model dat de totale selectie een plan van 
aanpak bij portiek-etagewoningen kan ondersteunen. 

• Het formuleren van een eenduidige richtlijn en werkdefinitie voor "leefbaarheid". 
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Begrippen lijst 

Aftoppingsgrens De aftoppingsgrens is een begrip uit de huursubsidie wet. De 
aftoppingsgrens is de maximale huur waarover (voor 75 %) 
huursubsidie kan warden verkregen. 

BBSH Besluit Beheer Sociale Huurwoningen. In het BBSH geeft het Rijk 
regels voor onder andere het functioneren, de rechten en de plichten 
van woningcorporaties. Hierin warden oak de inkomensgrenzen 
gegeven voor de doelgroep voor het volkshuisvestingsbeleid. 

Bouwtechnisch De bouwtechnische staat van een woning is de staat van de 
draagstructuur en het casco. 

Buurtbeheer Buurtbeheer is letterlijk het beheer van een buurt. Hier wordt onder 
buurtbeheer de te nemen maatregelen in de omgeving van het 
complex verstaan, waardoor deze omgeving een betere uitstraling 
krijgt. In dit onderzoek wordt buurtbeheer samen met upgrading als 
strategie genoemd. 

Concurrentiepositie De concurrentiepositie geeft de positie aan van een complex in 
vergelijking met soortgelijke complexen. Met andere woorden: de 
concurrentiepositie van een complex portiek-etagewoningen geeft 
aan hoe goed deze verhuurt in vergelijking met andere goedkope 
meergezinswoningen. 

Externe variabelen Variabelen die invloed kunnen hebben op de verhuur van een 
complex, maar niet direct te be"invloeden zijn door de eigenaar­
corporatie. 

Gebruiksoppervlak Het gebruiksoppervlak van een woning is het oppervlak van de 
slaapkamers, de woonkamer en de keuken. 

Groot onderhoud Onder groat onderhoud worden noodzakelijke vervangings- en 
herstelwerkzaamheden aan een woning of gebouw verstaan, waarbij 
de woning in oorspronkelijke staat wordt gebracht. Bij groot 
onderhoud worden geen verbeteringen aangebracht. 

Handhaven Het huidige beleid wordt voortgezet. Onderhoud, dus oak groot 
onderhoud, wordt volgens planning uitgevoerd. 

Herdifferentiatie Bij herdifferentiatie warden verbeteringen aangebracht, maar worden 
de verbeterde woningen bestemd voor een specifieke doelgroep. De 
verbeteringen zijn gericht op deze doelgroep. 

lngreep/ ingrijpen Met ingrijpen wordt in dit onderzoek de actie bedoeld, die wordt 
ondernomen om aanwezige of te verwachten problemen bij de 
verhuur van een complex portiek-etagewoningen te ondervangen 

lnvesteringen De investeringen waarover in dit onderzoek wordt gesproken, zijn 
onrendabele investeringen. Dit is het kapitaal dat in bijvoorbeeld een 
verbetering wordt gestoken, zonder dat deze (gedurende de 
exploitatietermijn) wordt terugverdiend. 
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Kernvoorraad 

Krappe markt 
Leefbaarheid 

Maatregelen 

Ruime markt 

Strategieen 

Upgrading 

Variabelen 

Verbetering 

Verhuurbaarheid 

Wooncarriere 

Woontechnisch 

54 Begrippen 

De kernvoorraad is de voorraad woningen die bij voorrang 
beschikbaar moeten zijn voor huishoudens met lage inkomens, zeals 
omschreven in het BBSH. 
Er is meer vraag dan aanbod. 
De leefbaarheid is een begrip dat vooral de mening van mensen over 
hun omgeving weergeeft en is afhankelijk van verschillende aspecten 
zeals de kwaliteit van de woning en woonomgeving, criminaliteit en 
eventuele gevoelens van veiligheid in een omgeving. 
Maatregelen zijn de acties die genomen kunnen worden binnen een 
strategie, bijvoorbeeld het plaatsen van een lift of het vergroten van 
de badkamer. 
Er is meer aanbod dan vraag, in dit geval is er meer aanbod van 
goedkope meergezinswoningen dan vraag naar goedkope 
meergezinswoningen 
Een strategie geeft de richting van ingrijpen aan. Sloop en 
verbetering zijn voorbeelden van strategieen. 
Upgrading betekent hier dat de uitstraling van woning en 
woongebouw wordt verbeterd. Dit hoeft geen extra ingreep te zijn, het 
aanbrengen van een nieuwe entree kan al een vorm van upgrading 
zijn, eveneens als nieuw schilderwerk op kozijnen 
De variabelen in het model zijn de factoren die invloed hebben op de 
mogelijke strategieen, te weten investeringsbereidheid, marktsituatie, 
verhuurbaarheid, leefbaarheid en aanpasbaarheid van de 
woningplattegrond. 
Onder verbeteringen wordt het toevoegen van kwaliteit verstaan, 
waarbij de woningen geschikt en bestemd blijven voor de huidige 
doelgroepen. Verbeteringen zijn bijvoorbeeld het aanbrengen van 
isolatie, maar ook het vergroten van de woonkamer of een groter 
keukenblok. 
Verhuurbaarheid is een overkoepelende term waarin verschillende 
aspecten die iets zeggen over hoe woningen in een complex 
verhuurd worden. Hierbij wordt gekeken naar hoeveel huidige 
bewoners verhuizen of willen verhuizen, hoeveel woningzoekenden 
zeggen ge"interesseerd te zijn in een woning in het complex en 
hoeveel moeite gedaan meet worden om een nieuwe bewoner te 
vinden 
Een wooncarriere is het traject van wonen dat een mens doorloopt. 
Het begint meestal bij een huurwoning. De ontwikkeling in soort 
woonruimte gaat vaak redelijk gelijk op met de werkcarriere. 
De woontechnische staat is de staat van voorzieningen, zeals de 
badkamer en de keuken. Ook de grootte van ruimten hoort bij de 
woontechnische staat. 
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Bijlagen 



Bijlage 1. 

Case Woningstichting Hertog Hendrik van 
Lotbacingeo 

a. Algemeen 
Het complex "de Pronto's" ligt in de omgeving Japiksestraat in de wijk Prinsejagt in 
Eindhoven. Het bestaat uit zes woonblokken van drie lagen hoog met in totaal 114 
woningen. De woningen staan op een bergingenlaag. Het complex is in 1961 gebouwd. De 
woningen hebben nu een gemiddelde huur van fl 575. De woningen zijn gebouwd met drie 
slaapkamers, maar bij mutatie wordt de aangrenzende slaapkamer bij de woonkamer 
gevoegd, zodat neg twee slaapkamers overblijven (zie figuur 18 ). Technisch gezien is een 
(onderhouds)beurt nodig, hetgeen de aanleiding vormt om ook naar woon- en 
markttechnische aspecten te kijken. Er zijn neg geen grote problemen, maar de corporatie 
wil anticiperen op de marktontwikkelingen. 
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b. Externe variabelen 

i. Gewildheid 
Er zijn vrij veel gegevens voor handen waaruit een gewildheid gehaald kan worden. Naast 
gegevens over de mutatie en acceptatie van woningen in dit complex, is ook vanuit de 
bewoners-enquete bekend hoe de verhuisgeneigdheid bij de huidige bewoners ligt. 
Kijkend naar de huidige bewoners blijkt dat 47,2 % plannen heeft om binnen vijf jaar te 
verhuizen. Daarvoor hebben de bewoners verschillende redenen, de meest voorkomende 
zijn het willen kopen van een huis, het groter willen wonen, het verkrijgen van een tuin en 
de moeilijke toegankelijkheid van de huidige woning. Van deze redenen is alleen de 
moeilijke toegankelijkheid te verbeteren, op de overige redenen is weinig invloed uit te 
oefenen. Exit-interviews geven een beeld wat de redenen waren van mensen die 
daadwerkelijk zijn verhuisd. In 1996 vertrok 40 % naar een bejaardentehuis of vanwege 
gezondheidsredenen, 20 % vanwege het kopen van een huis. 

De mutatiegraad varieert over de laatste vijf jaar tussen een kleine 8 % en bijna 16 %. Een 
mutatiegraad van rond de 12 % is niet zorgwekkend bij een complex meergezinswoningen. 
Bij de mutatie is geen duidelijke trend te bespeuren. Dit complex heeft een hoge 
doorstroming. 

Kijkend naar de kant van de woningzoekenden blijkt dat deze woningen gewild zijn. Dit kan 
met de toewijzing te maken hebben, de verhuur in dit complex wordt niet via een 
marktmodel (met actieve participatie van woningzoekenden), maar via distributie (toewijzen) 
geregeld. In 1997 stonden ruim 300 mensen ingeschreven met een voorkeur voor een 
woning in dit complex. Oat betekent dat er per woning bijna drie gegadigden op de 
wachtlijst staan. In 1996 was de aanbiedingsgraad 1,29 en in 1997 1,36. Oat betekent dat 
weinig moeite nodig is om de woningen verhuurd te krijgen. De aanbiedingsgraad in de 
jaren voor 1996 was hoger, over 1990 tot 1995 was dit gemiddeld ruim 2, in 1995 1,50. 
Kanttekening hierbij is, dat pas sinds 1994 iedereen zich in kan schrijven als 
woningzoekende bij Hhvl, voor die tijd was ze alleen actief voor Philips-werknemers en hun 
families. Hierdoor zijn de gegevens van voor 1994 niet goed te gebruiken om een trend te 
bespeuren. 

Samenvattend, voor zowel bewoners als woningzoekenden, kan worden gesteld dat de 
woningen minder gewild zijn bij de huidige bewoners, maar erg gewild bij woningzoekenden 
Richting beslissingsondersteunend model: Minder gewild bij huidige bewoners, gewild bij 

woningzoekenden. 
ii. Markt 
In Eindhoven is de algemene vraag naar huurwoningen groter dan het aanbod. Er is 

voornamelijk belangstelling voor etagewoningen omdat er behoefte is aan woonruimte. 
Wanneer alle woningzoekenden huisvesting vinden die overeenkomt met hun voorkeur, 
ontstaat een overschot aan etagewoningen. Vanuit dit oogpunt kan gesteld worden dat de 
markt op dit moment nog krap is, maar wel ruimer wordt. Op de huurmarkt is vooral 
behoefte aan kleine eengezinswoningen. Hoewel kwantitatief gezien een overschot aan 
etagewoningen is, is de verwachting dat een tekort zal ontstaan aan kleine etagewoningen 
met een lift. 

Richting beslissingsondersteunend model: krappe markt, verruimend 



111. Concurrentiepositie 
Kijkend naar de concurrentiepositie staan deze woningen vrij goed tot opzichte van andere 
etagewoningen, de moeite die nodig is om woningen in dit complex te verhuren is niet 
groot. Een concurrentie-onderzoek is niet voorhanden in Eindhoven, gegevens over de 
verhuurbaarheid van etagewoningen bij andere corporaties is moeilijk te verkrijgen. Voor 
het beslissingsondersteunend model wordt uitgegaan van de opinie binnen Hertog Hendrik 
van Lotharingen. 
Richting beslissingsondersteunend model: goede of stabiele concurrentiepositie. 

iv. Leefbaarheid 
Het beste beeld over leefbaarheid in Eindhoven kan gehaald worden uit het Stedelijk 
Beheerplan. Voor een aantal wijken, waar sociale problemen optreden, is verder onderzoek 
gedaan, voor de wijken met weinig of geen problemen niet. Omdat een nieuw Stedelijk 
Beheerplan momenteel gemaakt wordt, kan alleen worden gekeken naar het plan van 
1993. Als gekeken wordt naar sociale aspecten (de waardering van het wonen in deze 
buurt, de "sociale verhuurbaarheid", bemoeienissen van politie, sociale dienst en buurtwerk) 
wordt de buurt rondom de Kernkampstraat redelijk tot goed beoordeeld. Gezien de datum 
van het Stedelijk Beheerplan wordt ook naar de resultaten uit het woningmarktonderzoek 
gekeken [1995, Dogge & Smeets]. Ook in dit onderzoek wordt deze woonomgeving gunstig 
beoordeeld. 
Richting voor het beslissingsondersteunend model: leefbaarheid redelijk/goed 

c. Doelgroepen 
Op de eerste plaats wordt hier gekeken naar de grootte van de woningen. Deze woningen 
hebben vier of meer verblijfsruimten en zijn in beginsel geschikt voor senioren. 
In het kader van een opplusactie, is in Noord-Brabant voor complexen, waaronder dit 
complex, gekeken in hoeverre ze geschikt zijn voor senioren. De drempelhoogte en 
deuropeningen zijn in principe goed voor de categorie "lichte handicap". Hiervoor moet 
echter wel lift aanwezig zijn. De maandhuur is gemiddeld /575; wat zou moeten betekenen 
dat deze woningen voor alle kleine huishoudens geschikt zijn. Bij woningen die nu verhuurd 
worden, is de gemiddeld huur echter f 590. Door naar deze huur te kijken, lijken minder 
geschikt voor jongeren. 

De marktsituatie voor meergezinswoningen in Eindhoven is ruim. Er is een overschot, 
vooral bij grote (vier of meer kamers) woningen. De vraag naar kleine meergezinswoningen 
komt voornamelijk door alleenstaanden, en is het grootst bij woningzoekenden vanaf 45 
jaar. Voorkeur voor een meergezinswoningen hebben ouderen, en jonge alleenstaanden. 
Stellen tot ongeveer 30 jaar hebben ook belangstelling voor meergezinswoningen. 
Middelbare alleenstaanden en stellen hebben geen voorkeur voor een meergezinswoning. 
Daarnaast is de omgeving van de Japiksestraat vrij aantrekkelijk voor senioren, omdat 
voorzieningen zijn goed bereikbaar. Vanuit marktvraag gezien is er door senioren vraag 
naar meergezinswoningen in deze omgeving, door jongeren tot 23 jaar en stellen tot 30 jaar 
oud. 



Woningen met 
(meer dan) vier 
verblijfsruimten 

Woning en gebouw 
geschikt voor senioren 

Marki en omgeving 
gunstig voor senioren 

figuur 19 schema geschiktheid complex voor doelgroepen 

d. Randvootwaarden 

Marki en omgeving 
gunstig voor kleine 

huishoudens 

Complex geschlkt voo 
kleine huishoudens 

Er zijn weinig randvoorwaarden gegeven. In principe hoeft geen rekening gehouden te 
worden met gemeentelijke conventanten en dergelijke. Een ontwikkeling die wel 
meegenomen kan worden, is het feit dat Hertog Hendrik van Lotharingen zelf bezig is te 
kijken naar aanpassen van complexen tot seniorenhuisvesting en liftplaatsing in 
meergezinswoningen. 
Bij het ontwikkelen van het model is de randvoorwaarde naar voren gekomen, dat de 
huurprijs geen overwegende factor is bij het bepalen van een eventuele match met 
jongeren. Daarom is bij deze case het tweede schema voor de match met doelgroepen" 
(figuur 17) gebruikt. 

e. Beslissingsondersteunend model 
De uitgangspositie van het complex biedt veel mogelijkheden. Een ruime markt, maar een 
goede concurrentiepositie op die markt. Qua gewildheid is het complex te typeren als een 
mogelijk doorstroom-complex. De leefbaarheid is goed. 

Geschikt voor 
kleine huishoudens 

Verbeteren voor 
huldlge bewone,. 

Vemuurbaartieid Markt krap Concurrentiepositie Leefbaarheid Verbenen voor huld/ge bewo 
gewld bij v.oningzoekenden maar ruirner v.ordend goed/stabiel geen problemen 1----------H (+ 9:,::::SS~oe,::,::;7ngJ 

HerdlfferentJatle 
voor senloren 

figuur 20 beslissingsondersteunend model case Hertog Hendrik van Lotharingen 



De mogelijke strategieen zijn (zie figuur 20 ): 
1 Verbeteringen voor de huidige bewoners 
2 Verbeteren voor zowel huidige bewoners als woningzoekenden , eventueel met een 

gewijzigd toewijzingsbeleid 
3 Aanpassen voor senioren 

f Verdere uitwerking 
Er zijn drie strategieen naar voren gekomen vanuit het beslissingsondersteunend model, te 
weten verbeteren voor huidige bewoners al dan niet gecombineerd met verbeteringen voor 
woningzoekenden en herdifferentieren voor senioren. Gezien de grootte van het complex, 
is een combinatie van strategieen de meest voor de hand liggende. Daarbij wordt een dee! 
van de woningen aangepast voor seniorenhuisvesting en een dee! blijft beschikbaar voor 
de huidige bewonersgroepen waarbij wordt ingespeeld op wensen van huidige en 
toekomstige bewoners. 
Voor de verdere invulling daarvan moet naar een aantal aspecten worden gekeken, te 
weten: 
• Huidige bouwtechnische staat, wat moet er allemaal vervangen en gerepareerd 

worden? 
• De draagstructuur. Hoever is het mogelijk om plattegrondswijzigingen aan te 

brengen? 
• De huidige plattegrond, oppervlakten van vertrekken en gewenste verbindingen voor 

seniorenhuisvesting. 
• De verbeteringen die door de huidige bewoners gewenst zijn. 
• lnvesteringsmogelijkheden. 

Bouwtechnische staat/ benodigde ingrepen 
Bij een onderhoudsronde in 1982 zijn er kunststof kozijnen aangebracht. Ook kregen de 
woningen toen een individuele ketel, een nieuw keukenblok en werd het lavet vervangen 
door een douche. Recentelijk is het betondek bij balkons gerepareerd. 

De huidige kwaliteit van de douche is laag. Tegelwerk in badcel en keuken moet worden 
vervangen, evenals het sanitair en het keukenblok. De standleidingen moeten worden 
vervangen. De plafonds in de woningen zijn eveneens aan vervanging toe. 
In de algemene ruimten moeten tegelwerk, wandafwerking, plafondafwerking, de intercom 
en de verlichting worden vervangen. Het hang- en sluitwerk van zowel de entree als de 
woningen is verouderd. 

Met name de nodige vervangingen rondom badkamer en keuken zouden kunnen worden 
gecombineerd met verbeteringen, aangezien vooral de badkamer reden tot ontevredenheid 
vormt. 

De draagstructuur 
Deze woningen zijn volgend het bouwsysteem "Pronto" gebouwd. Bij dit systeem worden 
de bouwmuren gemaakt van gemetseld betonblokken, vaak gecombineerd met 
systeemvloeren. Het systeem is een open systeem. Binnen de woningen is maar een 
dragende muur aanwezig, daardoor is het wijzigen van plattegronden vrij makkelijk. 



Probleem hierbij kan wel de vloer zijn, deze is gemaakt van een holle metselsteen. Dit 
maakt het leggen van nieuwe leidingen moeilijk. Een oplossing hiervoor kan worden 
gevonden door bij het plaatsen van nieuwe binnenwanden, hiervoor systeemwanden te 
gebruiken waar onderin een sleuf voor leidingen loopt. Ook binnen de bestaande structuur 
zijn leidingsystemen te gebruiken die geschikt zij voor "flexibel bouwen" ("Matura" 
bijvoorbeeld). 

Woninggrootte/aanwezige verbindingen 
De woonkamer is 19, 1 m2

, de badcel 1,2 m breed, en de slaapkamers resp 13,7; 11,8 en 
8,5 m2

. De woonkamer is in veel gevallen reeds vergroot ten koste van de 11,8 m2 grote 
slaapkamer. Wanneer dit nog niet is gebeurd, wordt het bij mutatie gedaan. De badcel kan 
alleen vergroot worden ten koste van keuken of slaapkamer. Verbindingen tussen 
woonkamer, slaapkamer en badcel zijn meestal niet meer aanwezig omdat de slaapkamer 
bij de woonkamer is gevoegd. 

Bewoners-wensen 
Uit de bewoners-enquete blijkt dat bewoners over het algemeen tevreden zijn met hun 
woning. Belangrijk punt van ontevredenheid is de badkamer. Deze is niet groot genoeg en 
niet functioneel genoeg. Ook het balkon is niet groot genoeg volgens veel bewoners. 

lnvesteringsmogelijkheden 
In de huidige fase van het plan van aanpak, de initiatieffase, zijn geen beperkingen vanuit 
de financien gegeven. Bij de voorstellen voor uitwerking zal wel een niveau van ingrijpen 
worden aangegeven. 

i. Voorgestelde verbeteringen 
A. Woningen verbeteren voor huidige 
doe/groepen. 
Oudere woningzoekenden hebben 
voorrang bij de onderste woonlaag. 
1. De badkamer vergroten tot een 

breedte van 1.50 m. Hierdoor is 
er ruimte voor een wasmachine 
in de badkamer. Door de 
toegang van het balkon dicht te 
maken, wordt de bruikbaarheid 
van de badcel groter. 

2. De toegang tot het balkon 
verplaatsen naar de woonkamer, 
en het vergroten van het balkon . 
Door een nieuw (uitpandig) 
balkon veranderd de uitstraling 
van de bouwblokken. 

• De aanpassingen zijn binnen de 
bestaande draagstructuur. Het 
niveau van deze ingreep is het 
middenniveau. 
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figuur 21 grotere badcel en balkon 
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Binnen bestaande draagstructuur een nieuwe indeling 
Hiervoor zijn meerdere verschillende voorstellen gemaakt. Wanneer een lift met galerij 
wordt geplaatst, kan de toegang alleen op dezelfde plaats blijven wanneer het trappenhuis 
wordt verwijderd. Wanneer ook de portiek-entree blijft bestaan, zal een extra entree moeten 
worden gemaakt. Bij een ingang via een portiek kan een lift worden aangebracht. Dit kan 
door de bestaande trap te verwijderen en daar de lift te plaatsen. Een nieuwe trap kan dan 
buten de bestaande gevel worden geplaatst. Een andere optie is het plaatsen van de lift 
ten koste van een deel van een slaapkamer. Daarbij moet ook de ingang van de woningen 
worden verplaatst. 

B lngang via portiek 
1 De woonkamer blijft op dezelfde plaats, eveneens als de naastliggende slaapkamer. 
2 Achter de woonkamer komt een slaapkamer. De badkamer en wc zijn gesloopt, 

deze ruimte is bij de slaapkamer betrokken. 
3 Op de plaats van de keuken komt de badcel en het toilet, tezamen met een 

binnenberging (bijvoorbeeld voor de wasmachine). 
4 De nieuwe keuken ligt tegenover de ingang. 
5 Het minimale balkon aan de voorzijde wordt vervangen door een groot balkon. 
• De aanpassingen zijn binnen de bestaande draagstructuur, met een kleine 

doorbraak. Het niveau van deze ingreep is het middenniveau. 
B2 lngang via portiek, lift 
1 op de plaats van de voordeur komt een lift. 
2 De voordeur wordt verplaatst ten koste van de slaapkamer (nog geen 1 m2

). 

• Het plaatsen van een lift is een hoog niveau ingreep. 
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figuur 22 nieuwe lokatie badcel, keuken 

w 

0 
M 
M 
N 

0 

"' .. 

0 
0 
M 

41>--
1
0 __ 4_320 ___ -+i+-1

1
0_191_0_---++-W-23_10_ ...... i1JO 

o_. 
~ 

II 
Slaapkamer Badkamer 

Keuken 
0 
0 I B 
M 

We M 

I 
I u11 

e I --
L 

0 
M 

Woonkamer Slaapkamer 
~ 

g 
M 

II I 
4320 

figuur 23 met lift 

0 
M 
M 

"' 

0 

"' .. 



C Ga/erij fang de achtergevel. 

Bij deze schets is zijn keuken, badcel en toilet 
uit elkaar gehaald. Daarnaast is er van 
uitgegaan dat de woonkamer bij voorkeur niet 
aan de galerij is gesitueerd. 
1 De keuken ligt achter de woonkamer, 

aan de achtergevel. 
2 Naast de woonkamer ligt een 

slaapkamer met directe verbinding met 
de badkamer. 

3 De tweede slaapkamer ligt met een 
lange zijde langs de galerij. 

• Dit geheel van verbeteringen is van 
een hoog niveau. 

Bij het aanbrengen van een galerij is een 
volledig nieuwe plattegrond met nieuwe hal 
niet absoluut noodzakelijk. Het is ook mogelijk 
de entree vanaf de galerij in de keuken te 
plaatsen, dan zouden de vorige plattegronden 
ook voldoen. 
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figuur 24 geheel nieuwe indeling 
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Bijlage 2. 

Case Stichting Woonpartners 

a. Algemeen 
Het complex dat in dit onderzoek wordt bekeken, staat in de wijk de Eeuwsels in Noord­
Helmond, aan de Tamboerijn- en de Harmoniestraat. Het complex is gebouwd in 1970 en 
bestaat uit acht parallelle bouwblokken met boven- en benedenwoningen. In totaal zijn er 
64 woningen, acht per bouwblok. De woningen worden ontsloten via een portiek. 
Dit complex is geen specifiek portiek-etagecomplex. Het bestaat uit twee woonlagen 
waarvan de onderste op de begane grond. De woningindeling en grootte sluiten echter wel 
vrij goed aan met betrekking tot dit onderzoek. 

De woningen staan op de nominatie voor een onderhoudsingreep. De afgelopen jaren zijn 
er veel mutaties geweest. Oat gecombineerd met de erg ruime markt voor huurwoningen, 
zeals deze in Helmond aanwezig is, was aanleiding voor Stichting Woonpartners om 
onderzoeksbureau "De Loods" in te schakelen voor een haalbaarheidsstudie. Deze is 
intussen afgerond. Woonpartners heeft dus al een idee wat er met deze woningen gaat 
gebeuren. De uitkomst van het beslissingsmodel kan hiernaast worden gelegd. 
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b. Externe factoren 
i. Gewildheid 
Bij de in de zomer 1997 gehouden enquete, gaf 20 % van de respondenten aan misschien 
te willen verhuizen. Zeker van een verhuizing binnen vijf jaar was 7 % (het aantal 
respondenten was 43 op een totaal van 64 woningen). De verhuisgeneigdheid is vrij laag. 
De mutatiegraad liep van 1990 tot 1995 op van 4,7% tot ruim 15,6 %. Daarna lijkt een 
daling te zijn ingezet, de mutatiegraad in 1996 was een kleine 11 %, en in de eerste helft 
van 1997 zelfs maar 1,6 % (een verhuizing). De woningen lijken redelijk gewild bij de 
huidige bewoners. 

Een verschil valt op met betrekking tot verhuisgeneigdheid en bewoningsduur als het 
onderzoek van buro "De Loods", en de bewonersenquete van juni 1997 naast elkaar 
worden gelegd. "De Loods" berekende begin 1997 de gemiddelde bewoningsduur van het 
complex. Hierbij is ook naar de bewoningsduur van bewoners onder de 70 gekeken (er van 
uitgaand dat oudere bewoners op dit moment de bewoningsduur gunstig be"invloeden). De 
gemiddelde bewoningsduur van de bewoners jonger dan 70 jaar, lag op 3,90 jaar. Bij de 
bewonersenquete, waarbij bijna 75 % van de respondenten jonger was dan 65 jaar, gaf 
65% aan beslist niet te willen verhuizen binnen vijf jaar. "De Loods" had als kanttekening bij 
de lage bewoningsduur dat dit kan komen door een concentratie van uitstroom van 
senioren. Dit zou een verklaring kunnen zijn voor het feit dat nu zo weinig bewoners 
verhuisgeneigd zijn, en voorgaande jaren veel. Daarom wordt voor het beslissing­
ondersteunende model ervan uitgegaan dat de woningen gewild zijn bij de huidige 
bewoners. 

Het verhuren van vrijgekomen woningen gaat redelijk, met wisselend meer en minder 
moeite. In 1996 was toch redelijk wat moeite nodig om de woningen verhuurd te krijgen, de 
aanbiedingsgraad was 1,86 (dus elke woning moest bijna twee keer worden aangeboden 
om een nieuwe huurder te vinden). Kijkend naar de inschrijvingen bij Woonpartners (begin 
1997) blijkt, dat van de 926 woningzoekenden die een meergezinswoning zoeken, 195 
inschrijvingen Helmond Noord als voorkeur hebben. Gezegd kan worden dat deze 
woningen niet erg gewild zijn bij woningzoekenden. 

Richting beslissing-ondersteunend model: gewild bij huidige bewoners, minder gewild bij 
woningzoekenden 

ii. Markt 
De woningmarkt in Helmond is vrij uniek. Er is een overschot aan huurwoningen en een 
tekort aan koopwoningen. Daarbij neemt de vraag naar huurwoningen nog verder af. 
Kwalitatief gezien is er alleen een tekort aan kleine goedkope eengezins (huur)woningen. 

Kijkend naar meergezinswoningen is de vraag toegespitst op kwalitatief goede 
meergezinswoningen op centraal gelegen en hoogwaardige lokaties. 
Voor koopwoningen geld dat overwegend grote goedkope eengezinswoningen worden 
gevraagd. De vraag naar kleinere koopwoningen is klein (12 %), maar ook hier is een 
tekort. 

Als gekeken wordt naar de vraagzijde binnen het huursegment, is 30 % van de 
woningzoekenden op zoek naar een meergezinswoning. Ruim twee derde van alle 
woningzoekenden wenst een twee of drie kamerwoning. Deze vraag betreft voor 60% 



specifieke ouderenwoningen. De vraag naar ouderenwoningen is nag altijd grater dan het 
aanbod, hoewel de laatste jaren nieuwbouw zich vooral op deze doelgroep heeft gericht. 

Hoewel de woningen in het complex Tamboerijnstraat oorspronkelijk gebouwd zijn voor 
senioren, wordt bij het model gekeken naar de markt voor meergezinswoningen. Dit omdat 
de woningen met betrekking tot aantal kamers en grootte niet als seniorenwoning kunnen 
warden aangemerkt. Daarnaast warden deze woningen de laatste jaren al aan zowel 
ouderen als jongeren verhuurd. Gezien de hierboven geschetste situatie, kan gezegd 
warden dat de markt voor meergezinswoningen in Helmond ruim is. Bij de vraag naar 
huurwoningen in het algemeen, en oak voor meergezinswoningen, is een dalende trend te 
zien. 
Richting beslissing-ondersteunend model: ruime markt, verruimend 

111. Concurrentiepositie 
Als gekeken wordt binnen het bezit van Woonpartners naar soortgelijke complexen in 
Helmond-noord en centrum, blijken er vrij weinig andere complexen meergezinswoningen 
te zijn met een huur tot 575 gulden (voor deze grens wordt in dit onderzoek gekozen omdat 
dit de aftoppingsgrens voor huursubsidie voor jongeren is). In totaal ongeveer 300 
woningen (op een totaal woningbestand van bijna 5000), waarvan 60 % bij voorkeur of 
uitsluitend aan ouderen toegewezen warden. Gezien dit relatief kleine aanbod zou de 
concurrentiepositie van het complex Tamboerijnstraat redelijk zijn. Uit de 
woningzoekendenregistratie blijkt dat (situatie begin 1997) van de potentiele huurders 
beneden de 60 jaar, ge"fnteresseerd in een woning in Helmond noord, slechts 127 
(ongeveer 20 % ) ge·interesseerd is in een boven of benedenwoning in deze omgeving. 
Hieruit volgt de conclusie dat de concurrentiepositie van deze woningen niet echt goed is. 
Richting beslissing-ondersteunend model: minder goede concurrentiepositie. 

iv. Leefbaarheid 
In 1990 is in Helmond een leefbaarheidsonderzoek gehouden. Hierin werd per buurt 
gekeken naar verschillende aspecten die een negatieve invloed hebben op het 
woonklimaat, zeals de kwaliteit van woning en omgeving, verschillende vormen van overlast 
en sociale indicatoren (samenstelling bevolking etnisch, naar inkomen, werkeloosheid, 
politie-bemoeienissen en dergelijke). De buurten rand de Harmoniestraat scoorden hierbij 
goed; er is (vrijwel) geen overlast. In de actieplannen voor het Grote Steden Beleid [1996, 
gemeente Helmond] warden een aantal buurten als aandachtsgebied met betrekking tot 
leefbaarheid genoemd; gebaseerd op veiligheidsgevoelens, bevolkingssamenstelling met 
veel kansarme groepen, lage participatiegraad in het maatschappelijk leven en aanwezige 
onderwijsachterstand. 

Oak hierbij wordt dit deel van de Eeuwsels niet genoemd (Helmond Noord-oost wel). Als 
daarnaast naar het bewonersoordeel uit de enquete van 1997 wordt gekeken, blijkt de 
kwaliteit van de woonomgeving over het algemeen als goed wordt beoordeeld. Enige 
aandacht zou kunnen warden geschonken aan de sfeer tussen de mensen ender elkaar 
(28% vindt deze matig), de levendigheid (25%) en de mate waarin de woonomgeving 
schoon is (24,4 %). 
Richting beslissing-ondersteunend model: leefbaarheid goed. 



c. Doelgroepen 
De woningen aan de Tamboerijn- en Harmoniestraat hebben vier verblijfsruimten. Het 
oppervlak van deze verblijfsruimten is tezamen net geen 44 m2

• Als gekeken wordt naar het 
bouwbesluit, zou bij een woning met een gebruiksoppervlak van 44 m2 dit oppervlak over 
hoogstens drie verblijfsruimten mogen warden verdeeld. De woningen worden daarom 
ingedeeld bij "hoogstens drie verblijfsruimten. Met het oog op de huurprijs, zijn deze 
woningen geschikt voor jongere kleine huishoudens. De huren varieren van /464 tot/487 
per maand. Zeals al eerder vermeld lijkt dit de voornaamste reden waardoor er interesse in 
deze woningen is. 

Stichting Woonpartners heeft weinig woningen in Helmond Noord die bereikbaar zijn voor 
jongeren. Daarnaast is er ook een beperkte vraag naar dit soort woningen (boven en 
benedenwoningen of meergezinswoningen). Als dit naast elkaar wordt gezet, blijkt 
Woonpartners in Helmond noord en het centrum zo'n 300 meergezinswoningen te hebben 
met een huur beneden de f 575, waarvan 60% uitsluitend of met voorkeur aan senioren 
wordt toegewezen. Hieruit kan warden afgeleid dat voor zo'n 120 woningen bij 
Woonpartners jongeren gelijkelijk in aanmerking komen als senioren . Als daarnaast de 
woningzoekendenregistratie wordt gelegd, waaruit blijkt dat ongeveer 127 mensen beneden 
de 60 jaar ge·interesseerd is in een meergezinswoning in Helmond Noord, blijkt dater wel 
mogelijkheden voor dit complex zijn. De markt en omgeving voor deze doelgroep kan dus 
als matig tot slecht warden aangemerkt. 

Woningen met Maandhuur gemiddeld Markt en omgeving Complex niet geschikt 
hooguit drie f-- f 475, dus beneden f-- voor jongeren matig - voor kleine 

verblijfsruimten /575 ( niet gunstig) huishoudens 

figuur 26 schema geschiktheid complex voor doelgroepen 

d. Randvoorwaarden 
Reeds van te voren was bekend dat de huurprijs van deze woningen de voornaamste 
reden is waarom ze nog gewild zijn bij woningzoekenden. Deze huurprijs mag dus niet veel 
stijgen. 

Een andere randvoorwaarde komt naar voren uit de boekwaarde van het complex. Het is 
nog niet zo oud als de meeste complexen portiek-etagewoningen, en heeft nog een vrij 
hoge boekwaarde. Daardoor wordt sloop weinig aantrekkelijk beschouwd. 



Verbeteringen warden doorberekend aan de huurders. Een verbetering meet iets 
toevoegen, dus het verplaatsen van bijvoorbeeld de wasmachineaansluiting of de 
douchecabine is geen verbetering, omdat niets wordt toegevoegd. 

e. Beslissingsondersteunend model 
De uitgangspositie van dit complex bied niet veel mogelijkheden. Een slechte 
concurrentiepositie op een ruime markt, geen mogelijkheden voor investeren en een 
slechte aansluiting van het complex op mogelijke doelgroepen. De meest voor de hand 
liggende strategie lijkt "sloop/overig", dus afstoten uit het huidige marktsegment. 
Als alternatief zouden enige verbeteringen kunnen warden gepleegd om de huidige 
bewoners nog enige tijd meer tevreden te houden, zodat ze minder verhuisgeneigd warden. 

Verhuurbaarheid Markt ruim, concurrentiepositie Leefbaarheid 
gewild bij huidige bewoners trend naar ruimer complex slecht geen problemen 

figuur 27 beslissingsondersteunend model case Woonpartners 

f Verdere uitwerking 

Verbeteren voor 
huidige bewoners 

Slooploverfg 

Er zijn twee strategieen naar voren gekomen uit het model. Het aanbrengen van 
verbeteringen voor de huidige bewoners en sloop zijn mogelijke strategieen. Zeals in het 
verslag al is aangestipt, is dit een complex waarbij ook naar overige strategieen gekeken 
kan warden. 

Als naar de markt in Helmond gekeken wordt, blijkt er wel een vraag te zijn naar goedkope 
en kleine eengezinswoningen binnen het koopsegment. Deze optie wordt daarom ook kort 
bekeken. 

Voor de verdere invulling van verbeteringen voor de huidige bewoners zal gekeken warden 
naar de bouwtechnische staat, de draagstructuur en de gewenste verbeteringen. 

Bouwtechnische staat/benodigde ingrepen 
Er zijn veel problemen met de kozijnen, een groat deel is aan vervanging toe. Doordat de 
gevels niet gedilateerd zijn is plaatselijk scheurvorming ontstaan. In de gezamenlijke 
hallenroesten de matranden waardoor aangrenzend tegelwerk scheurt en losspringt. 



Doordat de standleidingen van bovenwoningen via het toilet door de benedenwoning loopt, 
meet ontstopping in het toilet van de bendenwoning gebeuren en dit veroorzaakt overlast. 
Er is geen wasmachineaansluiting in de badkamer, bij mutatie wordt deze in de keuken 
aangebracht. 

Draagstructuur 
Deze woningen zijn op een traditionele wijze gebouwd, met een gesloten bouwsysteem. In 
de woningen zijn vrij veel dragende muren. Hierdoor is het moeilijker en kostbaarder 
ruimten samen te voegen (doorbraken te maken). 

Huidige woninggrootte 
De woning is vrij klein. Het totale gebruiksoppervlak is 44 m2

, verdeeld over een keuken van 
7, 1 m2

, twee slaapkamers van resp 5,9 en 11,5 m2 en een woonkamer van 19,4 m2
. 

Daarnaast is een vrij grote badkamer aanwezig (5,2 m2
). 

Gewenst verbeteringen 
Uit bewonersenquetes blijkt dat bewoners vooral ontevreden zijn over het (verouderde) 
sanitair en de keuken. De badkamer is niet functioneel, veel bewoners hebben dit vertaald 
in de wens voor een grotere badkamer. Ook een betere keukenuitrusting en toilet is veel 
gewenst. Daartegenover staat dat de helft van de bewoners niet bereid zijn een 
huurverhoging te betalen, een huurverhoging van tien gulden wordt door de andere helft 
wel aanvaard. Veel bewoners hebben de grotere slaapkamer bij de woonkamer gevoegd 
om deze te vergroten, de resterende slaapkamer is echter te klein om als hoofdslaapkamer 
te dienen. 

lnvesteringsmogelijkheden 
lnvesteringen moeten worden terugverdiend uit de exploitatie. 

i. Voorgestelde ingrepen 
Verbeteringen voor de huidige bewoners 
Als gekeken wordt naar de wensen van de huidige bewoners, kunnen de volgende 
verbeteringen worden toegepast: 
• Het functioneler indelen van de badcel. Wanneer de hoeveelheid deuren 

verminderd wordt en alleen een toegang vanaf de gang komt, is deze al meer 
functioneel dan voorheen. Dit is echter alleen een functionele verbetering. Er wordt 
niets toegevoegd en de kosten kunnen niet worden doorberekend naar de huurders. 
Daardoor valt deze verbetering af. 

• Het verbeteren van de keukeninrichting. Dit kan door bij het vervangen van het 
keukenblok tevens extra kastjes te plaatsen. 

• Een ruime woonkamer en niet te kleine hoofdslaapkamer. Door het doorbreken van 
een deel van de wand tussen de kleine slaapkamer en de woonkamer, kan een 
"eethoek" worden gecreeerd. Hierdoor wordt het oppervlak van de woonkamer 
groter, maar niet ten koste van de grote slaapkamer. 

• De uitstraling van zowel het tegelwerk in de hallen als de gevels zijn nogal somber. 
Door kleurgebruik kan dit verbeteren. Aangezien de kozijnen en het tegelwerk 
vervangen moeten worden kan dit bij het groot onderhoud worden gedaan 
(geen/minimale extra kosten). 



De bewoners moeten zelf kunnen kiezen welke verbetering ze graag willen hebben, met (bij 
een luxere keuken of vergroten van de woonkamer) een kostendekkende huurverhoging. 
Bij mutatie kunnen dan andere verbeteringen worden gepleegd. 

Sloop 
Als niets aan verbetering wordt gedaan, en alleen de hoogst noodzakelijke 
onderhoudsingrepen, zal de boekwaarde van het complex niet toenemen, en kan een sloop 
en nieuwbouw ingreep eerder rendabel worden. Een bedrijfswaardeberekening geeft 
inzicht of investeringen worden terugverdiend. Uit een berekening waarbij de geplande 
groot onderhoudsingreep is meegenomen, komt een negatief resultaat. Zender deze 
investering is de bedrijfswaardeberekening positief. Dit versterkt het argument geen 
onderhoud te plegen en het complex af te stoten. 

Eengezinswoningen voor de verkoop 
Twee boven elkaar liggende woningen kunnen worden getransformeerd tot 
eengezinswoningen. Daarbij wordt de oude badkamer gesloopt, daar komt de trap. De 
woon- en slaapkamers op de benedenverdieping worden een leefruimte. Boven komt een 
badkamer op de plaats van de keuken en een drietal slaapkamers (zie figuur 28 ). 
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Bijlage 3. 

Handleiding gebruik model 

Dit rapport is het verslag van het ontwikkelen van een beslissingsondersteunend model. 
Het is zodoende geen gebruiksklare handleiding. Deze bijlage gaat in op de gegevens die 
nodig zijn om het beslissingsondersteunend model te kunnen gebruiken en de manier 
waarop ze ge·interpreteerd dienen te worden. 

a. Een beslissingsondersteunend model 
Het beslissingsondersteunend model kan als volgt worden weergegeven: 

Gewildheid Marktsituatie en 
-ontwikkelingen 

Externe variabelen 

Concurrentie• 
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Kansen/bedreigingen voor de verhuur 
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• Differentieren in 
strategie je/nee 

• Verder uitwerken 
strategie 

• Haalbaarheid 

Het beslissingsondersteunend model ondersteunt de selectie van strategieen. Strategieen 
geven de globale richting van ingrijpen aan. De strategieen waarnaar gekeken wordt zijn: 
1. Handhaven 
2. Verbeteren voor woningzoekenden (aanpassen aan de wensen van 

woningzoekenden) 
3. Verbeteren voor huidige bewoners 
4. Herdifferentieren voor senioren 
5. Sloop 



Daarnaast wordt gekeken naar wijzigen van het toewijzingsbeleid, promotieactiviteiten en 
buurtbeheer en upgrading. Deze strategieen kunnen tezamen met een van de 
bovenstaande strategieen worden uitgevoerd. Overige strategieen waaraan gedacht kan 
worden zijn verkoop, ombouwen tot eengezinswoningen en groepswoningen. Deze worden 
als restpost "overig" meegenomen. 

Aan de hand van vier variabelen die kansen of bedreigingen voor de verhuur kunnen 
vormen, maar niet direct be·invloed kunnen worden door de eigenaar-corporatie, wordt het 
aantal mogelijke strategieen beperkt. De externe variabelen die hiervoor worden gebruikt 
zijn de gewildheid, de marktsituatie en -ontwikkeling, de concurrentiepositie en de 
leefbaarheid. 

De strategieen kunnen verder worden beperkt door de geschiktheid van het complex voor 
kleine huishoudens in verschillende leeftijdscategorieen. De kleine huishoudens zijn in 
principe ingedeeld in jongeren tot 23 jaar, kleinen huishoudens tussen 23 en 55 jaar en 
senioren. Hoe geschikt een complex voor verschillende doelgroepen is, wordt bepaald aan 
de hand van de huidige woninggrootte, de toegankelijkheid van de woning en het 
woongebouw, eventueel de huidige huurhoogte en de vraag vanuit de verschillende kleine 
huishoudens. 

Ook kunnen randvoorwaarden aanwezig zijn die invloed hebben op mogelijke strategieen. 
Hierbij kan gedacht worden aan gemeentelijke convonanten en beleidsachtergronden van 
een corporatie, waardoor het complex bijvoorbeeld bereikbaar meet blijven voor bepaalde 
doelgroepen. 
Nadat aan de hand van een beslisboom het aantal mogelijke strategieen is beperkt, kan 
gekeken worden of een of meerdere strategieen moeten worden gevolgd, oftewel, of 
gedifferentieerd meet worden. De uiteindelijke keuze van strategie hangt af van de verdere 
invulling en financiele haalbaarheid van die strategie. Het model is dus een ondersteuning 
bij het beperken van het aantal mogelijke strategieen, maar niet bij de uiteindelijk keuze. 

Om het beslissingstraject te doorlopen moeten verschillende stappen worden genomen: 
1. het verzamelen van benodigde gegevens 
2. het bepalen van de doelgroepen waarvoor een specifiek complex portiek-

etagewoningen geschikt is 
3. het invullen van de externe variabelen met behulp van de verzamelde gegevens 
4. het doorlopen van de beslisboom aan de hand van de variabelen 

i. Het verzamelen van gegevens 
Hier wordt een overzicht gegeven van de gegevens die het best kunnen worden gebruikt bij 
het invullen van een beslissingsondersteunend model. Ze zijn ingedeeld naar de variabelen 
waarop ze invloed hebben. 

Externe variabelen 
Gewildheid 
Gewildheid bij bewoners 
1. Een recente mutatiegraad van het complex, de gemiddelde mutatiegraad van 

etagewoningen in het bezit van de corporatie en gegevens uit voorgaande jaren. 
2. Recente gegevens uit bewoners-enquetes over verhuisgeneigdheid, van het 

complex en van andere etagewoningen en gegevens uit voorgaande jaren. 



Gewildheid bij woningzoekenden 
1. Een recente aanbiedingsgraad van het complex en de gemiddelde 

aanbiedingsgraad voor alle etagewoningen van de corporatie en gegevens uit 
voorgaande jaren. 

2. Het aantal inschrijvingen (bij een participatie-model) op een vrijgekomen woning bij 
dit complex en het gemiddeld aantal inschrijvingen op een vrijgekomen etagewoning 
uit meerdere jaren. 

Marktsituatie 
1. Recente gegevens uit het lokale woningmarktonderzoek met betrekking tot de 

huidige marktsituatie van etagewoningen in de kernvoorraad en gegevens met 
betrekking tot een verwachtte trend in deze markt. 

Concurrentiepositie 
1. Recente gegevens over de verhuurbaarheid (VBI) van het complex ten opzicht van 

alle etagewoningen in de kernvoorraad in de gemeente en gegevens uit voorgaande 
jaren. 

2. Recente gegevens over het aantal inschrijvingen op een vrijgekomen woning in het 
complex en het gemiddeld aantal inschrijvingen op een vrijgekomen etagewoning in 
de gemeente en gegevens uit voorgaande jaren. 

Leefbaarheid 
1. Een oordeel over de leefbaarheid in de omgeving van het complex uit een recent 

leefbaarheidsonderzoek en het oordeel uit meerdere voorgaande onderzoeken. 
2. Gegevens uit stedelijk beheeronderzoeken met betrekking tot criminaliteit, 

burenoverlast, onveiligheidsgevoelens, sociaal-economische samenstelling, 
etnische samenstelling en sociale samenstelling zijn een alternatief als geen 
leefbaarheidsonderzoek bestaat. Ook voor deze gegevens geldt dat bij voorkeur 
gegevens uit meerdere jaren moeten worden gebruikt. 

Variabelen met invloed op de match tussen complex en doe/groepen 
Woninggrootte 
1. Totaal gebruiksoppervlak, dus het vloeroppervlak van keuken, woonkamer en 

slaapkamers. 
2. Het aantal verblijfsruimten. 
Toegankelijkheid 
1. Hoogte van drempels en de dagmaat van deuren in woongebouw en woning. 
2. Het aantal treden tot de onderste woonlaag. 
Huurprijs 
1. Gemiddelde huidige huurprijs, nieuwe huurprijs van woningen bij mutatie, hoogste 

en laagste huur van de woningen in het complex. 
Vraag vanuit verschillende doelgroepen 
1. Aantal ingeschreven woningzoekenden uit de verschillende categorieen kleine 

huishoudens, in de laatste vijf jaren. 
2. Vraag vanuit verschillende categorieen kleine huishoudens naar woonruimte in de 

betreffende buurt of wijk. 
3. Aanbod van woonruimte voor de verschillende categorieen kleine huishoudens in de 

wijk of buurt. 



Overig 
1. Kunnen jongeren tot 23 jaar woningen met een huur van boven de 

huursubsidiegrens (per 1-7-1997 /575) huren bij deze corporatie? 
2. Zijn vanuit beleidsuitgangspunten redenen waarom een bepaalde doelgroep moet 

worden gehuisvest ( bijvoorbeeld een corporatie die alleen jongerenhuisvesting 
verzorgt)? 

ii. Geschiktheid voor doelgroepen 
De geschiktheid voor doelgroepen wordt met behulp van een boomstructuur bepaald. Voor 
elke variabele met invloed op de geschiktheid voor verschillende kleine huishoudens, zijn 
twee richtingen mogelijk. Bij woninggrootte wordt gekeken of de woning voldoet aan de 
oppervlakte-eis van het Bouwbesluit voor woningen met vier verblijfsruimten (incl. 
keuken)[1995, Sdu]. Bij toegankelijkheid wordt gekeken naar de basiseisen van het 
opplussen [1997, SEV] voor de doelgroep "lichte aanpassing vereisend. Omdat bij een 
portiek-etagecomplex altijd een lift moet worden aangelegd, wordt niet naar het aantal 
traptreden in het gebouw gekeken. Voor huurhoogte ligt de grens bij de huursubsidiegrens 
voor jongeren tot 23 jaar (per 7-1997 f575)[1997, VROM]. Wanneer de eigenaar-corporatie 
bij het toewijzingsbeleid geen maximale huurhoogte voor jonge woningzoekenden hanteert, 
kan deze variabele uit het model worden gelaten. De vraag vanuit verschillende 
doelgroepen wordt bekeken ten opzichte van de totale vraag en het aanbod van 
etagewoningen. 



Met behulp van onderstaande tabel kunnen de variabelen worden ingedeeld. 

I Variabele I Eis /grens I richting in beslisboom 

Woninggrootte Oppervlakte verblijfsruimten < 51 m2 woningen met hooguit drie 
verblijfsruimten 

Oppervlakte verblijfsruimten > 51 m2 woningen met tenminste vier 
verblijfsruimten 

Toegankelijkheid Dagmaat deuren > 80 cm; niveauverschillen in woning en woongebouw 
woongebouw en woning< 4 cm, verhard pad toegankelijk 
van > 90 cm. Naar de ingang van het 
woongebouw, aparte douchegelegenheid 

Woning en woongebouw voldoen niet aan 1 of woning en woongebouw niet 
meer van bovenstaande eisen toegankelijk 

Huurhoogte Huurhoogte boven huursubsidiegrens voor maandhuur boven f575 
jongeren tot 23 jaar (peil 7-97 f575) 

Huur beneden huursubsidiegrens voor maandhuur tot f575 
jongeren tot 23 

Vraag vanuit Relatief veel vraag vanuit senioren naar vraag vanuit senioren 
senioren woonruimte in deze wijk/buurt aanwezig 

Stijgend aantal woningzoekenden 

Weinig vraag naar woonruimte in deze vraag vanuit senioren niet 
wijk/buurt en/of dalend aantal aanwezig 
woningzoekenden 

Vraag vanuit Relatief veel vraag vanuit jongeren naar vraag vanuit jongeren 
jongeren tot 23 woonruimte in deze wijk/buurt aanwezig 
jaar Stijgend aantal woningzoekenden 

Weinig vraag naar woonruimte in deze vraag vanuit jongeren niet 
wijk/buurt en/of dalend aantal aanwezig 
woningzoekenden 

Vraag vanuit Relatief veel vraag vanuit kleine huishoudens vraag vanuit kleine 
kleine tussen 23 en 55 jaar naar woonruimte in deze huishoudens 23-55 jaar 
huishoudens wijk/buurt aanwezig 
tussen 23 en 55 Stijgend aantal woningzoekenden 
jaar 

Weinig vraag naar woonruimte in deze vraag vanuit kleine 
wijk/buurt en/of dalend aantal huishoudens 23-55 jaar niet 
woningzoekenden aanwezig 

Als de richting van de variabelen bekend is, kan het schema voor de match tussen 
doelgroepen en complex worden ingevuld. Wanneer de woningcorporatie voor jongeren 
geen maxi male huurhoogte hanteert, moet figuur 30 worden gebruikt, anders figuur 29 . 
Als de woningen hooguit drie verblijfsruimten bezitten of de woning en het woongebouw 
zijn niet toegankelijk, zijn de woningen niet geschikt voor senioren. Dan is de vraag vanuit 
senioren niet van toepassing. De vraag van senioren staat daarom in de beslisboom voor 
de huurhoogte vermeld. 

I 



Vraag vanult 
Geschiktheld van comp/ax Vraag vanult kleine huishoudens Woninggrootte Toegankelijkheid senioren Maandhuur 

tot 23 jaar en 
voor diverse /<leine 

tussen 23 en 55 Jaar huishoudens 

Vraag vanuit 
Complex geschikt voor kleine hulshoudens 

tot23 Jaar 
kleine huishoudens 

Maandhuur aanwezlg tot 23jaar 

tot 

Woningen met Geschiktheid woning Vraag vanuit 
f 575 Vraag vanult Comp/ax n/al geschikl voor 

hoogutt drie 
en woongebouw senioren klelne huishoudens 

k/aine huishoudens 
verblijfsruimten voor senioren n.v.t tot 23 jaar 

n.v.t niet aanwezig 

Maandhuur 
Vraag vanuit Comp/ax niet geschikl voor kleine huishoudens 

boven 
tot23Jaar 

klaine huishoudens 
f 575 n.v.t 

Vraag vanuit 
Complex geschikt voor kleine huishoudens 

tot 23 jaar k/aine huishoudens 

aanwezig tot 23jaar 

Maandhuur Vraag vanuit Complex geschikt voor kleine huishoudens 
tot 23 tot 55 jaar k/aine huishoudens 

f 575 aanwezig 23 tot 55 jaar 

Geschiktheid woning Vraag vanuit Vraag vanult Comp/ax niel geschikt voor en woonge bo uw kleine huishoudens 
voor senioren senioren 

tot 55 jaar 
l<leine huishoudens 

nietgoed n.v.t niet aanwezig 

Vraag vanuit Complex geschikt voor kleine huishoudens 
23 tot 55 jaar k/aine huishoudens 

Maandhuur aanwezig 23 tot 55 jaar 

boven 
f 575 Vraag vanuil 

Comp/ax niel geschikl voor kleine huishoudens 
23 tot 55 jaar k/aine huishoudens 

niet aanwezig 

Vraag vanuit 
kleine huishoudens Complex geschikt voor 

tot 23 Jaar k/aine huishoudens 

aanwezig tot 23 jaar en boven 55 jaa 
Match complex 

en kleine huishoudens 
Maandhuur Vraag vanult Complex geschikl voor kleine hulshoudens tot 23 tot 55 jaar k/aine hulshoudens 

f 575 aanwezig vanaf 23 Jaar 

Woningen met Vraag vanuit 
Vraag vanuit Complex geschikl voor 

klelne huishoudens tenmlnste vier senioren tot55 jaar k/aine huishoudens 
verblijfsruimten aanwezig niet aanwezig vanaf 55 jaar 

Vraag vanuit 
Complex geschikl voor kleine huishoudens 

23 tot 55 jaar k/aine huishoudens 

Maandhuur aanwezig vanaf 23 jaar 

boven 
f 575 Vraag vanuit 

Complex geschikt voor kleine huishoudens 
23 tot 55 jaar kleine huishoudens 

Geschiktheid woning niet aanwezig vanaf 55 jaar 
en woongebouw 

voor senioren 
Vraag vanuit goed 

kleine huishoudens Complex geschikl voor 

tot23 jaar kleine huishoudens 

aanwezig IOI 23jaar 

Maandhuur Vraag vanuit Complex geschikl voor kleine hulshoudens tot 23 tot 55 Jaar k.leine huishoudens 
f 575 aanwezig 23 tot 55 jaar 

Vraag vanuit 
Vraag vanuit 

Complex niel geschikl voor kleine huishoudens senioren tot 55 jaar kleine huishoudens 
niet aanwezig niet aanwezig 

Vraag vanuit 
Complex geschlkl voor kleine huishoudens 

23 tot 55 jaar k.leine huishoudens 

Maandhuur aanwezig 23 tot 55 jaar 

boven 
f 575 Vraag vanuit Comp/ax niel geschikt voor • Geschikt voor meerdere doelgroepen kleine hulshoudens ~leine huishoudens 

mogelijk 23 tot 55 jaar 
niet aanwezig 

figuur 29 geschiktheid complex voor doelgroepen 



Vraag vanuit Geschiktheid van complex Vraag vanuit kleine huishoudens Woninggrootte Toegankelijkheid senioren tot 23 jaar en voor diverse kleine 

tussen 23 en 55 jaar huishoudens 

Vraag vanuit Complex geschikt voor kleine huishoudens 
tot 23 jaar k/eine hu/shoudens 

Woningen met 
Geschiktheid woning 

Vraag vanuil aanwezig tot 23/aar 

hooguit drie en woongebouw senioren 
voor senioren verblijfsruimten 

n.v.t. 
n.v.t. Vraag vanuit 

Complex n/et geschikt voor kleine huishoudens 
lot 23 jaar k/eine huishoudens 

niel aanwezig 

Vraag vanuit 
kleine huishoudens Complex geschlkt voor 

tot 23 jaar kleine huishoudens 

aanwezig tot 23/aar 

Geschiktheid woning Vraag vanuit Vraag vanuit Complex geschlkt voor en woongebouw senioren kleine huishoudens kleine huishoudens voor senioren n.v.t. 23 tot 55 jaar 
23 tot 55 Jaar niel geed aanwezig 

Vraag vanuit 
Complex n/et geschlkt voor kleine huishoudens 

tot 55 jaar k/eine hulshoudens 

niet aanwezig 

Vraag vanuit Complex geschikt voor Match complex kleine hu ishoudens kleine huishoudens en kleine huishoudens tot 23 jaar tot 23 jaar en boven 55 Jaar aanwezig 

Woningen met Vraag vanuit Vraag vanuit Complex geschlkt voor kleine hu ishoudens tenminsle vier senioren 23 tot 55 jaar kleine huishoudens 
verblijfsruimten aanwezig aanwezig vanaf 23 jaar 

Vraag vanuit 
kleine huishoudens Complex geschikt voor 

tot 55 jaar kleine huishoudens 
Geschiktheid woning niet aanwezig vanaf 55 Jaar 

en woongebouw 
voor senioren 

geed Vraag vanuil Complex geschikt voor kleine huishoudens 
tot 23 jaar kleine huishoudens 

aanwezig tot 23/aar 

Vraag vanuit Vraag vanuil Complex geschikt voor kleine huishoudens senioren 23 tot 55 jaar kleine huishoudens 
niet aanwezig aanwezig 23 tot 55 jaar 

Vraag vanuit 
kleine huishoudens Complex niet geschikt voor 

• Geschikt voor meerdere doelgroepen tot 55 jaar kleine hulshoudens 

mogelijk niet aanwezig 

figuur 30 geschiktheid complex voor doelgroepen, geen maxim ale huurhoogte voor jongeren 



iii. lnvullen externe variabelen 
Oak vaar de externe variabele kan in de varm van een tabel warden aangegeven welke 
richting elke variabele valgt. 

Variabele Eis /grens richting variabele 
beslisboom 

Gewildheid T.o.v. andere etagewoningen van de corporatie gewild (bij huidige 
- een lage of dalende mutatiegraad en bewoners en 
verhuisgeneigdheid woningzoekenden) 
- een lage of dalende aanbiedingsgraad en veel 
inschrijvingen op vrijgekomen woningen 

T.o.v. andere etagewoningen van de corporatie gewild bij huidige 
- een lage of dalende mutatiegraad en bewoners 
verhuisgeneigdheid niet bij woningzoekenden 
- een hoge of stijgende aanbiedingsgraad en 
weinig inschrijvingen op vrijgekomen woningen 

T.o.v. andere etagewoningen van de corporatie gewild bij 
- een hoge of stijgende mutatiegraad en woningzoekenden 
verhuisgeneigdheid niet bij huidige bewoners 
- een lage of dalende aanbiedingsgraad en veel 
inschrijvingen op vrijgekomen woningen 

T.o.v. andere etagewoningen van de corporatie niet gewild 
- een hoge of stijgende mutatiegraad en 
verhuisgeneigdheid 
- een hoge of stijgende aanbiedingsgraad en veel 
inschrijvingen op vrijgekomen woningen 

marktsituatie Meer vraag naar dan aanbod van etagewoningen, krappe markt, trend 
en - trend stabiel of stijgende vraag/dalend aanbod stabiel of verkrappend 
ontwikkeling Meer vraag naar dan aanbod van etagewoningen, krappe markt, trend 

trend dalende vraag/stijgend aanbod verruimend 

Meer aanbod van dan vraag naar etagewoningen, ruime markt, trend stabiel 
trend stabiel 

Meer aanbod van dan vraag naar etagewoningen, ruime markt, trend 
trend dalende vraag/stijgend aanbod verruimend 

concurrentie- T.o.v. gemeentelijke gegevens (etagewoningen) concurrentiepositie 
positie*** -goede verhuurbaarheid goed/neutraal 

-veel inschrijvingen op vrijgekomen woningen 

T.o.v. gemeentelijke gegevens (etagewoningen) concurrentiepositie slecht 
-minder goede of dalende verhuurbaarheid of dalend 
-weinig inschrijvingen op vrijgekomen woningen 

leefbaarheid Geen problemen op gebeid van leefbaarheid goede/neutrale 
leefbaarheid 

Stijgend aantal problemen met leefbaarheid dalende trend 
leefbaarheid 

(Veel) problemen met leefbaarheid slechte leefbaarheid 

*** Wanneer geen gegevens beschikbaar zijn voor het bepalen van een concurrentiepositie kan 
worden afgegaan op de mening binnen de corporatie. Hierdoor wordt het model wel minder 
betrouwbaar. 



iv. Doorlopen van de beslisboom 
Aan de hand van de ingevulde variabelen kan de beslisboom worden doorgelopen. Uit 
bruikbaarheidsoverwegingen is de boom gesplitst in een zestal bomen. Als het complex 
gewild is, meet figuur 31 worden gebruikt. Is het complex gewild bij de huidige bewoners 
en is de markt krap, meet figuur 32 gebruikt worden. Is de markt ruim en het complex 
gewild bij woningzoekenden, geldt figuur 33 . Bij een complex gewild bij woningzoekenden, 
geldt op een krappe markt figuur 34 en op een ruime markt figuur 35 . Voor een niet gewild 
complex kan figuur 36 worden gebruikt. Na dat de boom is doorlopen komen een aantal 
mogelijke strategieen naar voren. Na de strategieen wordt in de beslisbomen aangegeven 
of er beperkingen vanuit de doelgroepen gelden, wanneer de desbetreffende strategie 
wordt gevolgd. Of zo'n beperking voor het complex waarvoor het model wordt gebruikt 
geldt, is naar voren gekomen in de tweede stap (de geschiktheid van het complex voor 
kleine huishoudens). 



Gewildheid 
Marktsituatie en Concurrentiepositie Leefbaarheld Moge/ijke strategfe : Beperl<ingen vanuil : 

marktontwikkeling : doe/groepen-match: 

Handhaving 
G-,beperlcing 

vanuit doelgroepen 

Handhaving o .... beperlcing en buuttbeheer vanuJtdoelgroepen 

Markt krap Concurrentiepositie 
trend verkrappend of stabiel n.v.t 

Handhaving 
0-beperlcing 

vanuldoe~ 

Handhaving 
en buurtbeheer 

Handhaving 
0-, beperlcing 

vanuldoe~ 

Verbelering voor 
Mlsgeschikt"'°" huidige bewoners 

en woningzoekenden kleine huishoudens 

Handhaving 
Mand krap, Concurrentiepositie en buuttbeheer 

trend verruimend n.v.t. 

Verbetering voor 
Mis geschikt -.oot" huidige bewoners 

en woningzoekenden kleine hiishoudens 

en buuttbeheer 

Verbetering voor 
Leefbaarheid Mis geschikt voor Gewild bij huidige be-.voners 

slechl huidige bewoners kleine huishoudens ge'Mld bij woningzoekenden en woningzoekenden 
en buuttbeheer 

Handhavlng 
0-beperlcing 

vanuit doel{T08P811 

Verbetering voor 
huldige bewoners 

en woningzoekenden 

Markt ruim, Conwrrentiepositie 
trend stabiel goed of neutraal 

Handhaving 
Geen beperlcing en buuttbeheer 

vanu;t doelgroepen 

Verbeterlng voor 
huidige bewoners 

en woningzoehenden 
en buuttbeheer 

Handhaving 
Geen beperldng 

vanuitdoelgroepen 

Leefbaarheid 
goed/neutraal 

Verbetering voor 
huidige bewoners 

en woningzoekenden 

Marktruim Conoorrentiepositie 
trend verruimend goed of neutraal 

Handhaving 0-beperlcing en buurtbeheer vanuit doelgroepen 

Verslechterende 
of slechte 

leefbaarheid Verbetering voor 
huidige bewoners 

en woningzoekenden 
en buurtbeheer 

figuur 31 beslisboom gewild bij huidige bewoners en woningzoekenden 



Gewild blJ huIdIge bewooers 
niet gewild biJ wonIngzoekoo den 

Marl4 l<lap 
trendverktappend ofstabiel 

Marl4krap 
trendverru1mend 

Concurrenoeposibe 
9()8d ol neutraal 

LeefbaarheId 
prnblemen 

ConcurrenbepoSlbe Leefbaarheid 
Sl&Chl of da!and neergaande trend 

Concurran11eposi11e 
goadofneu1raa1 

Concurranoeposibe 
slachlofdalend 

Leefbaarhaid 
goed ol nautraet 

Leefbeerheid 
naergeande trend 

Laelbearheid 
probleman 

Handhavlng 

Vemeteren voor 
wonl1J9ZOekenden 

Sloop 

Handhavlng 

Verbeteren voor buldlge .bewonen 
en wonlllQZOelcenden 

Verbete,an voor huldlge bewonen 
en wonlngzoelcendm en pn»nOtla 

Herdltterentl.U. 
voor .renioren 

Verbeteren voor huldlge bewone~ 
en wonlngzoekenden en buurtbehNr 

enpromotle 

Vetbeteren voor woningzoelcenden 
en buurtbeheet en promotie 

Sloop/ovedg 

figuur 32 beslisboom gewild bij huidige bewoners , krappe markt 

··c;ee~·~~king-
vsnul doe/g(Oepen 

··itis·g~~,kt· 
voor!deine 
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vsnul doelg,oepen 

--itis9~~,kt· 
voorkleme 

hu,shoudens 

.y~;.;~i,,gz~,,.~~~:·· 
"'sgeschikt ' 

VOOf Kleine 
: ... hu,shoudens 

··c;~·~~-
vsnul doe/groepen 

- . -Mlis9~~,kl·. 
voor!deine 

hwshoudens 

· · G6e~ -b~P6~kinQ · 
vanuldoelgroepen 

....... -·-
"'sgesch,ld 
voorkl&ine 

hu1Sltoud9ns 

.y~.,;onr~z~k·&~&n.·· 
· Mlsg&sch1/d · 

voorl<Jeme 
: ... ~UIShoudtmS 

. G6~n -bepe~i,,;g. 
vsriuldoelproeP8(1 

•V001womr19Zoelumde~ · 
· A.ttsgescf»llt · 

voorlueme 
: __ . ~uishoudens 

--···------
A.ttsgeschillt 
vo01kleme 

huishoudans 

. v,;,; .;~~oo,,.~~de~: ·. 
· A.ttsgeschikt ' 

VOOflde/118 

: ... ~~IShoudsns 

···Miis·Q~~lia' 

voorldeme 
hu,shoudans 

: V~o; ~o~;",,;flooke~~. ·. 
· MltsgaschiJa • 

voorkleine 
huishoudens 

Mtlsgesch,kt 
voorldeme 

huishoudens 

- . Mis 96~h,kl. 
voorsenioren 

:v~,~~i~~61t.~~en · 
· Milsgesch,kt · 

voorllleine 
huishOudens 

.. ·M1;s·11~~h,kt. 
voor kleine 

huishaudens 

. v~~~~~,,.~~~ .. ·. 
' "1sgesch111t · 

voor/t.16,ne 

• _ ~~~hOu~ns 

---·········· 
Mnrpeschikt sis 

' wonngen n,ef gssi::hillt : 
:voor kleme hu,shoudens: 



Handhavlng Goen beperking 
vanul doelgroepen 

Verbeteren voor Mlsgeschikt 
wonlngzoel<.enden voorkleine 

huishoudem 
Concurrentiepositie 

goed of neutraal 
Verbeteren voor wonlngzoel<.enden Mis geschikt 

en buurtbeheer voorkJeine 
huishoudens 

Verbeteren voor huldlge bewoners Mtsgeschikt 
en wonlngzoekenden en buurtbeheer voork/eine 

huishoudem 

Handhavlng 
Markt ruim Geen beperking 

trend stabiel vanuit doe/groepen 

Leefbaarheid 

Verbeteren voor wonlngzoek.enden Mis geschikt 
enpromotle voor k./eine 

huishoudens 

Verbeteren voor won/ngzoel<.enden 
Concurrentiepositie Mlsgeschikt 

slecht of dalend en buurtbeheer en promotle voor k/eine 
huishoudens 

Verbeteren voor huldlge bewoners Mlsgeschikt 
en won/ngzoel<.enden en buurtbeheer voor k/eine 

enpromotle huishoudens 
Leefbaarheid 
problemen 

Sloop I overlg , Meer geschikt als 
, woningen niet gesctikt 
, voor kleine hulshoudens 

Verbeteren voor huldlge bewoners Ml&geschikt 
en won/ngzoel<.enden voor kleine 

huisl'tout:Jem 

Herdlfferentlatle 
Gewild bij huidige bewoners Mis geschikt 

niet gewild bij woningzoekenden voor senloren voor senior&n 

Verbeteren voor huldlge bewoners Mis geschikt 
en wonlngzoekenden en buurtbeheer voor k.leine 

en promotle huiihoudens 
Concurrentiepositie 

goed of neutraal 
S/ooploverlg Meer geschikt als 

, woningen nief geschikt 
: voor kleine huishoud&ns 

Verbeteren voor huldlge bewoners Ml3geschilct 
en wonlngzoel<.enden en buurtbeheer voor kleine 

huishoudens 
Lee1baarheid 

problemen 
S/ooploverlg , Meer geschikt als 

. woningen niet geschikt 

Markt ruim 
: voor kleine huishoudens 

trend verruimend 
Verbeteren voor huldlge bewoners Mhgeschikt 
en wonlngzoekenden en promotle voorldeine 

huishoudens 
Leefbaarheid 

Herd/fferentlatle Mis geschikt 
voor sen/oren voor senioren 

Verbeteren voor huldlge bewoners Mlsgesct.kt 
en wonlngzoel<.enden en buurtbeheer voork/eine 

enpromotle huishouden.s 
Concurrentiepositie Leefbaarheid 

slecht of dalend 
S/ooploverlg M.., gesch/kt a/$ 

: woningen niet geschilct 
: voor kleine huishoudem 

Verbeteren voor huldlge bewoners Mtsgescl•kt 
en wonlngzoel<.enden en buurtbeheer voor kleine 

enpromotle huishoudem 
Leefbaarheid 

problem en 
S/ooploverlg . Meer geschikt als 

. woningen niet geschikt 
• voor k/eine huishoudens 

figuur 33 beslisboom gewild bij huidige bewoners en ruime markt 



Handl»vlnQ ,~~=~al 
Verbelerenvoo, 

huldigeNWOMIS 

i Hendti.wm (+ nnpenen lo4MfJZl"8J ...... _ 
f::::e~~•ef 1 '"""'"""" ,I i Verbeteren voor huSdlg• bewon9ls nttrgaandetrend (+ NnpHnn toewl)zl"G) en bwrtbehMr 

i Verbeteren voor huldige bewcners 
en wonlngzoekenden (+ unpessen toew1,Jzlng) 

.,, buurtt>ehMr 

vemer.r-, voor huldlo• bewonen 
en wonl'fJzoacenden (+ Nnpess-11 loewf,Jz/ngJ ,....,,_ 

7 Leefbaafheid 
problemen 

ltr9nd .. e~~~°' sublelt 
Sloop 

--,~~aj 
V.-beter4tnvoor 

huldlo•bewonen 

V9tbetertwi voorhuldigebewonera 
(♦ HnPHHn loew/jzlng) en bwrd>eheet 

i'~7:::~tf lne;~e:~~i::nd 
Verbeteren voor huldlge bewoners 

en wonlngzoekenden (+ "'¥1••nn toew#JZl'III) ..,...,,_ 

Verbeteren voor huldlo• bewon9n 
en wonl,uzoekenden (+ Nnpessen toewl,/zlng) .,,...,,_ 

ll=ld 
Sloopl(Net/g 

i VettMtterenvoo, 
huSdig•~ 

JN:=~~ooaga:~1 1 g;:ror::s1 i 1 V.,.,,._-, voorhuld/flebewonen 
en wonlngzoeA:enden (+ ur,,essen rONf}zlng} 

i Henllff.,..,,,,.rl• ---
i vemewen voor huldlQ• DeWOnets 

(+ NffJ•ssen io-tzlno) en bwrtbel-, 

f~~':~,et 
1r,e;~~=:ndt 1 veroei.,., voor huldlo• ~ 

en wonlngzoeA:enden (+ unpHsen ta.wi):lng) .,...,_ 

i Sloop 

Veroete,., voorhuidlget.wo,,.s 
en woningzOUenden (+ NnP••sen ta.wi):lng) ,....,,_ 

1Le~id 
Sloop 

1 Marldkrap f rrend...erruirrend 

i vemeie,., voor huldlo• bewonets 
(•NnP••sentoewf)zlltll) 

111ct;t:=~~t ~ Verbeterenvoorhuldlgebewotws 
MWOffillQZoekltnd.n(+Hnpasunroewf)zlng) 

i Herdlffwentultle 
voorsMOftll'I 

i Verl:Jreteren VOOI huldlo• bewoners 
(+ unpsssen toewljzlng) an buuno.hNI 

-f:-C:O~~:,:,ef 
,~~~i:ndt ~ Vertieterenvoorhuld~bewonerl' 

en wonlngzoelumden (+ Nnpessen loewl}zlng) 
.-ibuurtl:>eheer 

i Slooplov.rt, 

Verbelwlr'I voorhuld/ge bewonen 
llll wonklgzoeA:enden (+ eanpasun toewfjzlng) .,,...,,_ 1 Leelbaarhe1d --0 Slooptovwt, 

figuur 34 beslisboom gewild bij woningzoekenden en krappe markt 
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......... 
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Nietg~db!j hu1dtgebewoners 
gewild ~ wooingZoekenden 

Marklru1m 
trendstabtel 

Marklru1m 
trendverru1mend 

Concurrent1eposil1& 
goeddneutrad 

Concurrentiepos~,e 
slechtddalend 

Concurrentl&POS(I& 
sl&ehlddalend 

Handhavlng 

Verbeteren voor 
huldlg• bewoners 

Handhaven 
(+ aanpaann toewflzlr111) 

en buurtbeheer 

Verbete,.n voor huldlg• bewoners 
(+ HJ¥111Hen toewl}zlng) en buurtbehHr 

Verbete,.n voor huldlge bewoners 
en wonlngzoekenden (+ aanpauen toewfzlng) 

en buurtbehew 

Verbete,.n voor huldlQ• bewoners 
en wonlngzoekenden (+ aanpH .. n t:,ewfzln11) 

en buurtbehew 

Sloop/overlg 

Vrieteren voor 
huidl11• bewoners 

Verbete,.n voor huldlQ• bewonen 
(+ HJ¥1HHn toewl}zl~) en buurtbeheer 

Verbete19n voor huldlsl• bewonen 
en wonlngzoekenden (+ ••np••nn toewflzlnQ) 

en buurlb.,,._,. 

Verbete,wn voor huldlg• bewo1Mn 
en wonlngzoekenden (+ aanpasnn toewflzln'1) 

en buurtbeheer 

Slooplov•rlfJ 

Verbeteren voor 
huldlge bewonen 

Verbetenm voor huldige bewone,. 
en wonlngzoekenden (+ aanpHnn toewQzlng) 

HerdlM.,.ntlatle 
voor•enloren 

Slooplov•l1f1 

Verbete,.n voor huldlsl• bewonen 
(+ aanpHnn toewfzlng) en buurtb.,,._, 

Verbete,.n voor huldl11• b4wonen 
en wonlngzoelcenden (+ ••np••nn loewfzlnQ) 

en buurlbehew 

Sloop/overlfl 

Verbet•,.n 110or huldlQ• b•wonen 
en wonlngzoekenden (+ aanpHnn ioewllzing) 

en buurlbeheer 

Sloop/onrlg 

Verbele,.n voor huJdlfl• bewoners 
(+ ••npHnn ioewfjzlng) 

Verbete,en voor huldlge b•wonen 
en wonlnQZOekenden (+ ••npHnn toewflzlno) 

Herdltrerentl•tl• 
voor •enloren 

Verbete,.n voor huldl11• bewon•rs 
(+ HJ¥1HHn loewl}zlng) en buurtbehe.,. 

Verbetel9n voor huldlge bewoners 
en wonlngzoekenden (+ a,mpe•nn loewfjzlnll) 

en buurlbeheer 

SlooploverlfJ 

V•rbeleren voor huldi11• bewon•rs 
en wonlngzoelcenden (+ aanpunn ioewfjzlng) 

en buurlbeheer 

Sloop/ overlfl 

figuur 35 beslisboom gewild bij woningzoekenden en ruime markt 
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Niel gev..ld bij huidige be'NOner;; 
niet gewild bij woningzoekenden 

Markt krap Concurrentiepositie 
trend verkrappend of stabiel slecht of dalend 

Mal1d krap, 
b-end verruimend 

Marktruim, 
trend stabiel 

Mar1druim 
trend verruimend 

Concurrentiepositie 
slecht of dalend 

Concurrentieposilie 
n.v.t. 

Concurrentiepositie 
n.v.t. 

Verslechterende 
ofslechte 

leefbaarheid 

Leefbaarheid 
goed'neutraa/ 

Verbeterlng voor 
huldlge bewoners 

en wonlngzoekenden 
enpromorie 

Herdlfferentiatie 
voor senloren 

Sloop 

Verbeterlng voor 
huld/ge bewone,s 

en wonlngzoekenden 
en promotle en buurtbeheer 

Sloop 

Herdlfferentlatie 
voor senloren 

Verbeterlng voor 
huldlge bewonets 

en wonlngzoekenden 
enpromotle 

S/oop/avertg 

Verbeterlng voor 
huldlge bewone,s 

en wonlngzoekenden 
en promot/e en buurtbeheer 

S/oop/overtg 

Verbeterlng voor 
huld/ge bewoners 

en wonlngzoekenden 
enpromo'tle 

Herdlffenmtlatle 
voor senloren 

Sloop 

Verbeterlng voor 
huldlge bewone,s 

en wonlngzoel<enden 
en promotle en buurtbeheer 

Sloop 

Herdffferentlatie 
voor senloren 

S/oop/overlg 

S/oop/overlg 

figuur 36 beslisboom niet gewild bij huidige bewoners en woningzoekenden 

. Geen beperking . 

. wnul doe/groepen : 

Mits geschikt 
voaseniaen 

Geen beperking 
. vsnu4 doe/groepen: 

Geen beperking 
. vsnu4 doe/gfoepen 



v. Na het invullen van de beslisboom 
Na het invullen van de beslisboom, meet worden gekeken of er randvoorwaarden aanwezig 
zijn vanuit gemeentelijk beleid of beleid van de corporatie waardoor strategieen af vallen. 
Vervolgens meet gekeken worden of er een of meerdere van de volgens de beslisboom 
mogelijke strategieen moeten worden gevolgd. Dit kan gebeuren aan de hand van figuur 37 

Bebouwing omgeving Differentiliren in 
- eenlonig e/o 

~ strategie bevolkingsopbouw 

~ Complex l eenzijdig 
hooguit 

I . ... ~ twee bouwblokken Bebouwing omgeving Differentieren In Different1eren niel eentonig en in strategie - bevolkingsopbouw '- strategie 
ja/nee veelzijdig nietnodig 

~ Complex '~ 
Bebouwing omgeving Differentieren in 

meer dan en 
~ strategie bevolkingsopbouw twee bouwblokken n.v.t. 
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De uiteindelijke keuze voor een aanpak kan pas worden gemaakt als de overgebleven 
strategieen verder zijn ingevuld. Hierbij zijn ender andere gegevens over de draagstructuur, 
de huidige plattegrond, de bouwtechnische staat en wensen van de bewoners nodig. De 
uiteindelijke keuze zal worden gemaakt als de financiele consequenties van de 
mogelijkheden bekend zijn en tegen elkaar zijn afgewogen. 



Bijlage 4. 

Maatregelen 

Een strategie die uit het beslissingsondersteunend model komt, moet nog verder worden 
ingevuld. Hierbij kunnen verschillende maatregelen afzonderlijk en gecombineerd worden 
gebruikt. Hierna wordt een overzicht gegeven van mogelijke maatregelen op het gebied van 
verbetering bij portiek-etagewoningen. Bij elke ingreep staat op welk niveau van ingreep 
deze minimaal zal zitten. 

A. Kleurgebruik 
Door bij het onderhoud gebruik te maken van kleuren kan een complex een betere 
uitstraling krijgen. Dit brengt weinig extra kosten met zich mee. 

8. Maatregelen gericht op het uiterlijk 
Het aanbrengen van schilderingen of kleuraccenten kan eveneens de uitstraling 
verbeteren. Dit verbetert het woongerief niet en is niet door te berekenen aan de 
huurders. 

C. Verbetering beveiliging 
Door afgesloten entrees te maken, met bellentableaus en brievenbussen buiten, is 
het portiek niet meer algemeen toegankelijk. Dit is een /aag-niveau ingreep. 

D. Woningisolatie 
Door gevels en daken te isoleren wordt het comfort van de woningen verbeterd. Dit 
is de eerste echte verbeter-ingreep. Een gedeeltelijke isolatie is een laag-niveau 
ingreep. Wanneer het gehele warmte-isolatiepakket (gevel, dubbelglas, dak en 
vloer) wordt aangebracht, valt het onder een midden-niveau ingreep. 

E. Aanbrengen centrale verwarming en mechanische ventilatie 
Het aanleggen van c.v. is een midden-niveau ingreep. 

F. Wijzigen van de indeling van badcel en/of keuken 
Een praktischer indeling van een badcel of keuken kan de functionaliteit hiervan 
vergroten. Deze verbeteringen worden ingedeeld bij Jaag-niveau verbeteringen. 
Hierbij kunnen geringe plattegrondaanpassingen mogelijk zijn. 

G. Aanbrengen geluidsisolatie 
Niet alleen van buren, maar ook van het trappenhuis kunnen bewoners 
geluidsoverlast ondervinden. Geluidsisolatie tussen woningen is een midden-niveau 
ingreep. 

H. Vergroten balkon door vervanging 
Door een groter uitpandig balkon aan te brengen kan de gebruikswaarde van het 
balkon vergroot worden. Een bijkomend effect is dat de uitstraling positief kan 
veranderen als een nieuw en groter balkon wordt geplaatst. Het niveau van deze 
ingreep is een middenniveau 

I. Vergroten balkon ten koste van slaapkamer 
Hierbij moet de gevel voor een deel worden verlegd. Het verplaatsen van de gevel is 
een hoog-niveau ingreep. 



J. Samenvoegen van kamers 
Door twee kamers samen te voegen tot een kamer kan een grote woonkamer of 
slaapkamer worden gemaakt, die met betrekking tot grootte meer aan de huidige 
eisen voldoet. Een eenvoudige doorbraak valt onder de /aag niveau ingrepen 

K. Samenvoegen van woningen naast of boven elkaar gelegen 
Dit is een midden-niveau ingreep waarbij uit twee (kleine) woningen een grote 
woning wordt gecreeerd. Hierbij zijn aanpassingen nodig met betrekking tot de 
dubbele keuken en het sanitair. Ook is het mogelijk om door samenvoeging van 
twee woningen een grote leefruimte voor een woongroep te creeren. 

L. Samenvoegen en splitsen van naast elkaar gelegen woningen {twee wordt drie) 
Bij grote woningen kan van twee woningen drie nieuwe woningen gemaakt worden 
binnen de bestaande gevel. Dit is een hoog-niveau ingreep. 

M. Plaatsen woningen in de bergingenlaag 
Wanneer de bergingenlaag een vrije hoogte van 2.4 m. heeft, kunnen hierin 
woningen worden geplaatst. Woningen op de begane grond worden vooral vanuit 
sociale redenen geplaatst. Het wijzigt de uitstraling van het gebouw (door woningen 
op de begane grond oogt een bouwblok vriendelijker), en kan het gevoel van 
veiligheid in het complex vergroten (er zijn woningen met uitzicht op wie 
voorbijkomt/bij de deur staat). Dit is een ingreep van een hoog niveau. 

N. Aftoppen 
Aftoppen is het verwijderen van de bovenste woonlaag of lagen. Dit kan worden 
toegepast wanneer er een eenzijdige omgeving is of wanneer er geen vraag is naar 
etagewoningen (dan worden de woningen ook samengevoegd tot 
eengezinswoningen). Deze ingreep is van een hoog niveau. 

0. Optoppen 
Optoppen is het plaatsen van een extra woonlaag. Dit kan worden gedaan om 
differentiatie (m.b.t. bouwhoogten) in de omgeving te krijgen, of om het plaatsen van 
een lift meer aantrekkelijk te maken. Wanneer de nieuwe woonvloer meer dan 12,5 
meter boven het maaiveld ligt, is een lift verplicht. Een woongebouw hoger maken 
zal niet altijd mogelijk zijn vanuit het bestemmingsplan. De extra woonlaag heeft een 
exploitatieperiode van zeker 25 jaar nodig om rendabel te zijn, met andere woorden 
een hoog niveau-ingreep. 

P. Plaatsen van een lift per portiek 
Dit is altijd een kostbare ingreep. Een lift maakt de hoger gelegen verdiepingen 
meer bereikbaar. De goedkoopste oplossing voor een lift per portiek is het plaatsen 
van een lift tussen beide trapdelen. Daarvoor is een portiekbreedte van 2,6 meter 
nodig. Andere oplossingen zijn het plaatsen van de lift op de plaats van de 
wisselkamer, of het plaatsen van een nieuwe trap buiten het bestaande gebouw en 
het plaatsen van de lift op de plaats van de huidige trap. Een extra bouwlaag zorgt 
ervoor dat meer woningen per lift ontsloten worden, dit kan het financieel 
aantrekkelijker maken. Het plaatsen van een lift is een hoog niveau-ingreep. 



Q. Plaatsen centrale entree, lift en galerijen 
Wanneer een centrale entree met galerijen en een lift wordt geplaatst, verandert de 
uitstraling van een gebouw. Wanneer daarnaast de oude portieken toegankelijk 
blijven, zullen de woningen een nieuwe entree moeten krijgen. Een centrale entree 
is een hoog niveau ingreep. Financieel gezien is het voordeliger wanneer door 
middel van een centrale entree twee flats worden ontsloten. Een andere 
mogelijkheid is het deels ontsluiten van een flat met de centrale entree, waarbij ook 
maar voor een dee! van de woningen een galerij-ontsluiting meet worden gemaakt. 
Ook dit is een hoog niveau ingreep. 

R. Bijbouwen 
Door bijbouwen kunnen twee flats in orthogonale opstelling of die in elkaars 
verlengde liggen worden verbonden. Hierin kunnen nieuwe woningen worden 
geplaatst, al dan niet samen met een centrale entree. Ook kan aan de kopse gevels 
van een gebouw nieuwbouw worden gepleegd. Bijbouwen is een mogelijkheid 
wanneer er vraag is naar (duurdere) etagewoningen. Nieuwbouw heeft een lange 
exploitatietermijn, bijbouwen is zodoende een ingreep van hoog niveau. 



Bijlage 5. 

Seniorenhuisvesting 

De laatste jaren is er veel aandacht voor ouderenhuisvesting. Het aantal ouderen neemt 
toe, en daardoor oak de behoefte voor woningen die aangepast zijn aan de eisen en 
wensen van senioren. De Stuurgroep Experimenten Volkshuisvesting heeft enkele jaren 
geleden een senior-label opgesteld [1993, SEV]. In dit label staan eisen waaraan moet 
warden voldaan om geschikt te zijn voor seniorenhuisvesting. In een later stadium is een 
ander label gemaakt voor bestaande bouw, waarin staat aan welke eisen bestaande bouw 
moet voldoen om geschikt te zijn of te kunnen warden gemaakt voor huisvesting van 
senioren [1997, SEV]. Wanneer naar portiek-etagewoningen gekeken wordt, zijn vooral de 
eisen vanuit het "oppluslabel " van belang. In deze bijlage wordt eerst ingegaan op de eisen 
met betrekking tot omgeving, woongebouw en woning uit het seniorenlabel, daarna wordt 
ingegaan op het "opplussen" 

a. Eisen woonomgeving en woongebouw. 
Bij seniorenhuisvesting geldt algemeen gesproken dat voorzieningen dichterbij moeten zijn 
dan voor overige huishoudens. Winkels, banken en opstappunten voor openbaar vervoer 
moeten op een loopafstand van 200 tot 500 meter van de woning zijn [1993, SEV). Voor 
gezondheidsinstanties, culturele voorzieningen, de kerk, een ontmoetingsruimte en een 
park is dit 500 tot 800 meter, waarbij onderweg elke 200 meter een bakje of ander rustpunt 
aanwezig moet zijn. 
Een aanwezige huismeester en goede straatverlichting zijn oak gewenst. 

Het woongebouw moet rolstoeltoegankelijk zijn. Er moet een lift aanwezig zijn voor hoger 
gelegen verdiepingen, de bediening moeten voor een rolstoelgebruiker bereikbaar zijn. In 
en om de entree moet goede verlichting zijn en de toegangsdeur moet vanuit woningen 
zichtbaar zijn en op afstand bedienbaar (intercom). Leuningen lang de gangwanden en 
zitjes in de entreehal zijn oak gewenst. Ook moet in de gangen goede verlichting zijn en 
slipvrije vloeren. 

Een driekamerwoning die aanpasbaar is voor rolstoelgebruik, is minimaal 6,6 meter breed, 
en heeft een binnenwerks kernoppervlak (BKO) van minimaal 58 m2

• Voor een 
tweekamerwoning is dit respectievelijk 6,2 meter en 53 m2

• 

De woonkamer moet minimaal 19 m2 groat zijn bij een BKO van 50 m2
, is het BKO grater, 

dan moet oak de woonkamer grater zijn. De badkamer moet 2, 15*2, 15 m2 of 2, 7*1, 7 m2 

groat zijn, waarbij het toilet in de badkamer gesitueerd is. 

Met betrekking tot directe verbindingen en zichtlijnen is een directe verbinding tussen de 
woonkamer en een slaapkamer gewenst. Ook is een directe verbinding tussen de 
hoofdslaapkamer en de badkamer gewenst. 



b. Opplussen 
Met de term opplussen wordt het verbeteren van een woning en woongebouw bedoeld, 
zodat deze bereikbaars worden voor ouderen en mensen met een woonhandicap [1997, 
SEV]. In eerste instantie werd er naar meerdere opplus- niveau's gekeken. Het laagste 
niveau was het nemen van preventieve maatregelen ter voorkoming van ongevallen. Het 
middelste niveau was erop gericht lichte aanpassingen te doen om de fysieke 
toegankelijkheid te vergroten, met andere woorden, aanpassingen voor mensen met een 
lichte woonhandicap. Het hoogste niveau zijn zware aanpassingen ter realisatie van 
rolstoeltoegankelijkheid. 

Bij het opplussen was de doelstelling het geschikt maken van de woningvoorraad voor 
ouderen en mensen met een handicap. Aangezien een derde van de senioren een lichte 
woonhandicap heeft, en dat deel toeneemt naarmate de leeftijd vordert, lis dit de groep 
waarop het opplussen primair gericht kan warden. 
De volgende aspecten kunnen ender de noemer "lichte woonhandicap" worden geschaard: 
Loopgehandicapten, mensen met beperkt uithoudingsvermogen, mensen met beperkte 
arm- en handfuncties, zintuiglijke gehandicapten en mensen met evenwichtsstoornissen. 

In het opstellen van het beslissingsondersteunend model bij de keuze van ingrepen bij 
portiek-etagewoningen wordt gekeken naar de geschiktheid van woongebouw en woning 
aan de hand van een beslissingschema seniorenscore. In dit beslissingschema staan een 
aantal eisen met betrekking tot toegankelijkheid. Afhankelijk van de toegankelijkheid kan 
een woongebouw worden ingedeeld naar doelgroep, te weten preventief (A), lichte 
aanpassing vereisend (B) en zware aanpassing vereisend (C). Dit betekent niet dat alleen 
aspecten van het woongebouw optimaal aansluiten aan de eisen en wensen voor 
seniorenhuisvesting, maar dat, kijkend naar de toegankelijkheid, het woongebouw en de 
woning al dan niet geschikt is voor senioren. 

In het beslissingsondersteunend model is ervan uitgegaan, dat woningen moeten voldoen 
aan de eisen voor de doelgroep "lichte aanpassing vereisend" (8). Omdat voor de 
bovenliggende verdiepingen altijd een lift aanwezig meet zijn, zijn de eisen "geen treden" 
en "lift aanwezig" buiten beschouwing gelaten. 
Deze eisen zijn: 
• Een verhard pad van minimaal 90 cm breed loopt naar de toegang van het 

woongebouw 
• Niveauverschillen to het woongebouw, in het woongebouw en in de woning moeten 

minder dan 4 centimeter zijn. 
• De dagmaat van de toegangsdeur van het woongebouw, de toegangsdeur van de 

woning en de smalste binnendeur in de woning meet minimaal 80 centimeter zijn. 
• Naar het woongebouw, in het woongebouw en naar de woning mag geen trap (dus 

0 treden) aanwezig zijn. 
• De vrije doorgang naar de lift moet minimaal 75 centimeter zijn 
• De vrije doorgang van galerijen moet minimaal 90 centimeter zijn. 
• Er moet een aparte douchegelegenheid, dus niet boven een badkuip, aanwezig zijn. 



c. Grootte van verblijfsruimten 
Uit een onderzoek van het ministerie van VROM blijkt, dat er een trend te bespeuren is met 
betrekking tot de voorkeuren van senioren met betrekking tot woning- en kamer-grootte 
[1997, min. v. VROM]. Bij de ouderen die een driekamerwoning wensen, gaat de voorkeur 
uit naar een woonkamer van 20 tot 29 m2

• De tweede of extra slaapkamer meet groot 
genoeg zijn om een hobby uit te oefenen en een loge te ontvangen (zo'n 8 m2

). 

Uit hetzelfde onderzoek bleek dat landelijk gezien aan geschikte driekamerwoningen het 
grootste tekort is. 



Bijlage 6. 

Huursubsidie 

In dit onderzoek wordt op verschillende plaatsen naar de lndividuele Huursubsidie Wet 
verwezen. lndividuele huursubsidie is bedoeld voor mensen met een inkomen beneden een 
bepaalde grens. In deze bijlage wordt kost ingegaan op de inkomens en 
vermogensgrenzen, maar ook op de maximale huur waarover huursubsidie verkregen kan 
worden [1997, min. v. VROM]. 

a. lnkomens- en vermogensgrenzen 
Om voor huursubsidie in aanmerking te komen, meet het inkomen beneden een bepaalde 
grens liggen. Deze grens is afhankelijk van leeftijd en soort huishouden. Voor 
eenpersoonshuishoudens tot en met 65 jaar geldt dat er geen recht op huursubsidie is als 
het belastbaar jaarinkomen over het voorgaande jaar hoger is dan /35. 700. Voor 
meerpersoonshuishoudens tot en met 65 jaar cud mag het belastbaar jaarinkomen de 
/47.550 niet overstijgen. Voor een- en meerpersoonshuishoudens ouder dan 65 jaar, is de 
inkomensgrens respectievelijk /30.050 en f 39.600. 

Om voor huursubsidie in aanmerking te komen geldt ook voor het eigen vermogen een 
maximum. Alleenwonenden tot 64 jaar mogen een vermogen van /38.000 hebben, 
wanneer er meerdere bewoners zijn (medebewoners) mag het gezamenlijke vermogen niet 
meer dan /56.000 zijn. Voor oudere huishoudens zijn deze grenzen respectievelijk /65.000 
voor alleenwonenden en 90.000 voor niet alleenwonenden. 

b. Huurgrenzen 
Huursubsidie kan worden verkregen als de huur meer dan /330 per maand is. Een 
restrictie hierbij is dat voor een- en tweepersoonshuishoudens boven de 18 en beneden de 
23 jaar en zonder kinderen, de maximale huur waarbij huursubsidie verkregen kan worden 
f 575 per maand is. Voor alle andere huishoudens is de maxi male maandhuur f 1085 

c. Werking van de huursubsidie 
Er is een indeling van verschillende inkomenscategorieen gemaakt. Bij elke huurcategorie 
is voor eenpersoonshuishoudens, meerpersoonshuishoudens, eenpersoons senioren­
huishoudens en meerpersoons senioren-huishoudens een normhuur vastgesteld. Dit is de 
huur die men redelijkerwijs bij het belastbaar inkomen zou kunnen betalen. Deze normhuur 
wordt vergeleken met een zogenaamde rekenhuur (bestaande uit de kale huur voor de 
woonruimte en een aantal extra kosten zeals kosten voor lift/gemeenschappelijke 
voorzieningen, schoonmaakkosten algemene ruimten en kosten huismeester. Voor de 
verschillende extra posten wordt maximaal f 25 per post meegenomen in de rekenhuur). 
Huursubsidie kan worden verkregen als de rekenhuur hoger is dan de normhuur. 
Als de rekenhuur lager is dan /575, wordt het verschil tussen de norm- en rekenhuur 



volledig gesubsidieerd. Als de rekenhuur hoger is, dan wordt het verschil tussen de 
normhuur en /575 volledig gesubsidieerd. Over het deel van de rekenhuur boven /575, 
wordt een deel gesubsidieerd. 

Voor het berekenen van het deel waarover 75 % subsidie kan worden verkregen, is het 
nodig de aftoppingsgrens te weten. De aftoppingsgrens is de maximale grens tot waar voor 
75 % huursubsidie verkregen kan worden. Dit is voor een en tweepersoonshuishoudens 
/823, voor meerpersoonshuishoudens /882. Is de rekenhuur beneden deze 
aftoppingsgrens, dan kan over het deel tussen de rekenhuur en /575 voor 75% 
huursubsidie verkregen worden. Is de huur hoger dan de aftoppingsgrens, dan kan over het 
verschil tussen de aftoppingsgrens en /575 voor 75% huursubsidie verkregen worden. 

Bij een rekenhuur boven de aftoppingsgrens, kan alleen huursubsidie verkregen worden als 
de aanvrager van de huursubsidie alleen woont, of een van de bewoners ouder dan 65 is, 
of als de woning is aangepast voor een handicap van een van de bewoners. 



Samenvatting 

Portiek-etagewoningen zijn veel gebouwd in de eerste decennia na de Tweede 
Wereldoorlog. Naar huidige maatstaven zijn ze klein en zijn sanitair en keukens minimaal 
uitgerust. Portiek-etagewoningen zijn tegenwoordig vooral bestemd voor kleine 
huishoudens. Problemen door de bouw-en woontechnische staat, doelgroepen, de 
omgeving en verwachte marktontwikkelingen hebben invloed op de verhuur van de 
woningen. Wanneer problemen voorkomen of verwacht worden, zal iets gedaan moeten 
worden om deze op te lossen. Hoewel sloop een oplossing kan zijn, hebben portiek­
etagewoningen een toekomst door ender andere de lage huurprijzen en de groeiende 
vraag naar woonruimte door kleine huishoudens. 

De doe/stel/ing in dit onderzoek is: 
Het ontwikkelen van een algemeen toepasbaar model dat met behulp van een beperkt 
aantal factoren de selectie van strategieen bij portiek-etagewoningen ondersteunt. 

De probleemstelling hierbij is: 
Is het mogelijk met behulp van een beperkt aanfal factoren een model te vormen waarmee 
de selectie van een strategie kan warden ondersteund? 
De deelvragen van het onderzoek zijn: 
1. Welke strategieen zijn mogelijk? 
2. Welke factoren kunnen de keuze voor een strategie be'invloeden? 
3. Hoe hebben deze factoren invloed op de strategieen? 

De strategieen vormen de output van het beslissingsondersteunend model. Een strategie is 
een globale richting van ingrijpen. Voor de input is gekeken naar de factoren die invloed 
kunnen hebben op een ingreep of plan van aanpak. De factoren met invloed op de 
strategie-keuze worden als variabelen meegenomen in het model. 

Strategieen 
In dit onderzoek ligt de nadruk op het behoud van deze woningen voor kleine huishoudens 
uit de lagere inkomensgroepen. Daarnaast kan, gezien de leeftijd en kwaliteit van veel 
portiek-etagewoningen, sloop als alternatief niet over het hoofd warden gezien. 

De strategieen in het model zijn: 
1. Handhaven. Hierbij blijft het beleid ongewijzigd. 
2. Verbeteren voor woningzoekenden. Dit houdt in dat kwaliteit wordt toegevoegd 

zodat de woningen beter aansluiten op de wensen van woningzoekenden. 
3. Verbeteren voor huidige bewoners. Hier wordt kwaliteit toegevoegd om de 

woningen beter te laten aansluiten op de wensen van de huidige bewoners, om de 
verhuisgeneigdheid te verminderen. 

4. Herdifferentieren voor senioren. Het complex wordt bestemd voor kleine 
huishoudens boven de 55 jaar. Dit kan overlappen met "verbeteren voor de huidige 
bewoners" wanneer al veel senioren in een complex wonen. 

Samenvatting 



5. Sloop. Bij sloop wordt het complex afgestoten. De keuze voor sloop is vooral een 
financiele overweging tussen aanpassen voor de markt en afstoten. 

Naast de bovenstaande strategieen zijn een drietal "combinatie-strategieen" mogelijk: 
a. Promotie. Door woningen te promoten, door directe post of artikelen in een 

nieuwsblad, kan de verhuur verbeteren. 
b. Aanpassen van het toewijzingsbeleid. Hierdoor kunnen de woningen bereikbaar 

worden voor een grotere of kleine groep woningzoekenden. 
c. Buurtbeheer/upgrading. Door buurtbeheer-maatregelen kan een omgeving een 

prettiger woonomgeving worden of blijven. Dit wordt vaak gecombineerd met 
upgrading, het verbeteren van de uitstraling van een complex. 

Naast sloop zijn andere strategieen mogelijk, waarbij een complex niet meer op het huidige 
marktsegment blijft. Hierbij kan gedacht worden aan verkoop, maar ook aan samenvoegen 
van woningen of het maken van groepswoningen. Deze worden tezamen als "overige 
strategieen" meegenomen. 

Variabelen 
De variabelen zijn in twee groepen ingedeeld. De variabelen waar een corporatie geen 
directe invloed op kan uitoefenen, maar die een kans of bedreiging kunnen vormen voor de 
verhuur, worden externe variabelen genoemd. De tweede groep bestaat uit de variabelen 
die invloed hebben op geschiktheid van een complex voor verschillende doelgroepen. 

Externe variabelen 
Een viertal externe variabelen wordt gebruikt, te weten gewildheid, marktsituatie en -
ontwikkeling, concurrentiepositie en leefbaarheid. De eerste drie geven een beeld van de 
positie en mogelijkheden van een complex op de markt. De leefbaarheid heeft invloed op 
het beeld wat men van een complex en omgeving heeft. 
Gewildheid. Bij gewildheid wordt gekeken of de woningen gewild zij bij huidige bewoners 

door naar verhuisgeneigdheid en mutatie te kijken. De gewildheid bij 
woningzoekenden kan uit de aanbiedingsgraad en reactiegraad voor een 
vrijgekomen woning in het complex worden gehaald. Voor een goed beeld 
moeten gegevens van meerdere jaren worden gebruikt. 

Marktsituatie en -ontwikkeling. Hierbij wordt gekeken naar de huidige markt voor etage­
woningen binnen de kernvoorraad en naar de verwachte marktontwikkeling. 
Gegevens uit woningmarktonderzoeken en volkshuisvestingsplannen van de 
gemeente helpen hierbij. 

Concurrentiepositie. De concurrentiepositie is de positie van een complex ten opzichte van 
overige etagewoningen. Een algemene registratie van mutatie en 
aanbieding in de gemeente is hiervoor de meest optimale indicator. 

Leefbaarheid. De leefbaarheid geeft het beeld wat men van een leefomgeving heeft. Voor 
registratie van leefbaarheid zijn gegevens met betrekking tot sociale 
samenstelling, sociaal-economische samenstelling, criminaliteit, overlast en 
onveiligheidgevoelens uit meerdere jaren nodig. 

Voor elke variabele zijn meerdere richtingen mogelijk. In de volgende tabel staan deze 
opgesomd. 
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Gewildheid Marktsituatie & Concurrentie- Leefbaarheid 
ontwikkeling positie 

Bij bewoners & woningzoekenden Krap & stabiel of verkrappend Goed/neutraal Geen problemen 

Bij bewoners Krap & verruimend Slecht Neergaande trend 

Bij woningzoekenden Ruim & stabiel Problemen 

Niet Ruim & verruimend 

Variabelen met invloed op de match tussen complex en doelgroepen. 

Hierbij is gekeken naar de woning, het woongebouw en naar de vraag vanuit verschillende 
doelgroepen. De kleine huishoudens met een inkomen beneden de huursubsidiegrens zijn 
ingedeeld in jongeren tot 23 jaar, ouderen vanaf 55 jaar en kleine huishoudens tussen 23 
en 55 jaar. Wanneer een complex niet geschikt is voor kleine huishoudens, kan gekeken 
worden naar het samenvoegen tot gezinswoningen of groepswonen. 

In eerste instantie is gekeken naar het aantal verblijfsruimten. Een woning met hooguit drie 
verblijfsruimten is alleen geschikt voor jongeren. Bij grotere woningen is vervolgens 
gekeken of ze volgens de eisen van het "oppluslabel" [1997, SEV] toegankelijk zijn voor 
senioren. Daarna wordt gekeken of er vraag naar deze woningen door senioren is zodat 
bekend is of het complex geschikt is voor senioren. Vervolgens kan aan de hand van de 
huur gekeken of de woningen geschikt zijn voor jongeren. Of hierbij een maximale 
huurhoogte wordt gebruikt is afhankelijk van de eigenaar-corporatie. Tot slot moet worden 
gekeken of er vraag is vanuit kleine huishoudens jonger dan 23 jaar en tussen 23 en 55 
jaar. Als deze stappen zijn doorgelopen, komt naar voren voor welke doelgroepen een 
complex geschikt is. Dit heeft invloed op de te volgen strategie. 

/nvloed van variabelen op de keuze van strategie. 
De externe variabelen en de doelgroepen waarvoor een complex geschikt is, hebben 
invloed op de selectie van strategieen. Daarnaast hebben randvoorwaarden vanuit 
gemeentelijk en corporatiebeleid invloed op de mogelijkheden (zie figuur 1 ). 

Woninggrootte 

Toegankelijkheid 

1-------~ 
I Huurprijs : 
~--- ___ I 

! Mogelijke , 
, doelgroepen 1 

"'··--·r··--' 
! 

Ge-Mldheid Marktsituatie en Concurrentie-- Leefbaarheid 
-ont'Mkkelingen positie 

Externe variabelen 
I 
I _______________ , 
I 

r:--- ➔-----
1 Randvoorwaarden : 

Kansen/bedreigingen voor de verhuur 

I _________ I 

figuur 1 schematische weergave beslissingsondersteunend model 

• Differenti§ren in 
strategie ja/nee 

• VerdBr ulwerken 
strategie 

• Haa/baarheid 

Samenvatting iii 



Door de verschillende variabelen te combineren, worden de mogelijke strategieen beperkt. 
Een "ja" bij de richtlijn betekent dat de strategie in deze situatie geschikt is, een "nee" dat 
deze strategie minder geschikt is. 

~ura1eg1e K1cm11Jnen m.o.t. se1ec11e 
Hand haven Ja l gewild complex op krappe markt 

Nee I als complex niet gewild is bij huidige bewoners en een slechte 
I 
l concurrentiepositie heeft 

Nee I als complex niet gewild is 
Verbeteren voor Nee I als woningen alleen geschikt zijn voor jongeren en niet gewild zijn bij 

I 
woningzoekenden l huidige bewoners 
Verbeteren voor huidige Ja l als complex gewild is bij woningzoekenden 
bewoners Ja l op een ruime of ruimer wordende markt 

Ja 1 als complex gewild is bij huidige bewoners en de markt ruim of 
I 
l verruimend is, dan samen met verbeteren voor woningzoekenden 

Ja l bij niet gewild complex samen met verbeteren voor woningzoekenden 
Herdifferentieren voor Ja l als de markt ruim is 
senioren Ja I als de markt krap en verruimend is en de concurrentiepositie slecht is 

Nee : als senioren geen geschikte doelgroep zijn 
Sloop Ja I als de markt ruim is en/of het complex niet gewild is 

Ja 1 als de woningen niet geschikt zijn voor kleine huishoudens of alleen 
I 
l voor jongeren tot 23 jaar 

Aanpassen toewijzing Ja l als complex alleen gewild is bij woningzoekenden 
Nee I als de woningen niet geschikt zijn voor kleine huishoudens of alleen 

I 
l voor jongeren tot 23 jaar 

Promotie Ja : bij verbeteringen voor woningzoekenden 
Ja : bij combinaties van verbeteren en buurtbeheer 

Buurtbeheer/upgrading Ja l bij neergaande trend m.b.t. leefbaarheid 
Nee : bij goede leefbaarheid 

Overia Nee ! als de markt krao of verkraooend is 

Vervolg 
Nadat een selectie van strategieen is gemaakt, moet gekeken worden of gedifferentieerd 
moet worden in strategieen aan de hand van complexgrootte en omgeving. Vervolgens 
kunnen aan de hand van de draagstructuur, de huidige bouwtechnische staat, de 
plattegronden en de wensen van de bewoners de geselecteerde strategieen verder worden 
uitgewerkt. De haalbaarheid en uiteindelijke keuze voor een strategie en invulling is 
afhankelijk van de financiele consequenties. 

Conclusies 
Het ontwikkelde model kan worden gebruikt in de initiatieffase van een 
besluitvormingstraject. Puntsgewijs worden de volgende conclusies worden getrokken: 
• Doordat een beperkt aantal variabelen bepalend zijn voor de keuze van strategie, 

kan hiervoor een beslissingsondersteunend model worden gemaakt. 
• Om tot aan "ingreepniveau" een selectie te kunnen ondersteunen zal het model 

moeten worden uitgebreid. 
• De wijze van invulling van het model is niet gestandaardiseerd. 
• Gegevens voor een objectieve invulling van de concurrentiepositie zijn niet altijd 

aanwezig. 
• Gegevens voor een trend in leefbaarheid zijn niet altijd beschikbaar. 
• Het model zal op meer cases moeten worden getest. 
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