





figuur 3-17 Gewenste woninggrootte naar huidige woninggrootte voor verhuisgeneigde ouderen naar leeftijd

Bron: WoON2006, module woningmarkt

3.5.3 Nultredenwoning

Onder verhuisgeneigde ouderen is de nultredenwoning door velen
gewenst. Vanaf een jaar of 60 wenst ongeveer de helft van de verhuisge-
neigden een woning waarvan de woonkamer zonder trappen van buiten
af bereikbaar is en waarbij de primaire ruimten (de keuken, het sanitair
en minimaal één slaapkamer) vanuit de woonkamer zonder traplopen te
bereiken zijn (figuur 3-18). Vanaf een jaar of 75 geldt dat voor 80% van de
verhuisgeneigden.

De wens om in een nultredenwoning te wonen, verschilt niet zo heel erg
veel tussen verhuisgeneigde huurders en kopers. Eerder is in het
algemeen omschreven dat naarmate men ouder wordt men zich steeds
vaker op de huursector oriénteert en dat jongere ouderen zich — zeker als
men in een koopwoning woont — zich vooral op de koopsector
oriénteren. Dit principe geldt ook voor de ouderen die zoeken naar
nultredenwoningen. Aanvullend op de leeftijd, is de eigendomsverhou-
ding van de huidige woning niet van invloed op de wens om een
nultredenwoning te betrekken. Dat is vanzelfsprekend anders voor de
gezondheid. Als in een ouderenhuishouden iemand gezondheidsproble-
men ervaart, leidt dat tot een veel grotere waarschijnlijkheid dat men een
nultredenwoning wenst. Temperende invloeden zijn er voor: huishou-
densamenstelling (minder gewenst door meerpersoonshuishoudens
met minderjarige kinderen, maar ook minder door eenpersoonshuis-

28 | Senioren op de woningmarkt

houdens), opleiding (hoog opgeleid wat minder geneigd tot een
nultredenwoning) en inkomen (midden en hoge inkomens wensen iets
minder vaak een nultredenwoningen). Met name de laatste twee effecten
hebben slechts een beperkte invloed.



figuur 3-18 Gewenste woning, naar nultredentypering en eigendomsverhouding voor eigenaar-bewoners en huurders
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3.5.4 Verzorgd wonen onder ouderen in sterke mate gerelateerd is aan de behoefte aan een
Ongeveer een op de vier op korte termijn verhuisgeneigde ouderen meer geschikte woning met zorg en dienstverlening in de omgeving.

tussen de 60 en 65 jaar wenst ‘verzorgd wonen’. Het gaat hier om
ouderenwoningen met een zorgpost in de nabijheid®. Dat aandeel
stijgt tot rond de 50% als men de 70 passeert (figuur 3-19). Daarmee
wordt nog eens onderstreept dat de korte termijn verhuisgeneigdheid

28 \/oor een exacte definitie verwijzen wij naar de bijlage.

figuur 3-19 Aandeel verhuisgeneigden dat verzorgd wonen wenst en naar de wens om zelfstandig in dagelijkse levensbehoeften te blijven voorzien
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Het is niet zo dat de ouderen die zoeken naar een verzorgde woonvorm
niet meer zelfstandig in de dagelijkse levensbehoeften willen voorzien.
Zeker onder de 75 jaar geeft vrijwel iedereen die zoekt naar verzorgd
wonen aan wel zelfstandig in de dagelijkse levensbehoefte te willen
(blijven) voorzien. Tussen de 75 en 80 jaar geeft 10% aan dit niet langer
te willen of te kunnen en boven de 8o jaar een kwart. Het merendeel
van de vraag naar verzorgd wonen bestaat dus uit huishoudens met
weliswaar een bepaalde hulpbehoefte en/of behoefte aan diensten in
de omgeving maar tevens de wens de zelfstandigheid te behouden.

3.5.5 Nieuwe producten voor ouderen

Er wordt volop nagedacht over vernieuwende producten waarmee
kan worden ingespeeld op de veranderende behoeften van ouderen.
Van een aantal producten die recent zijn ontwikkeld of die in
ontwikkeling zijn, is gepolst of 55-plussers er belangstelling voor
hebben. We bespreken achtereenvolgens:

« de kangoeroewoning,

+ wonen tussen leeftijdsgenoten,

« verzilverd wonen,

+ hetwoonzorgfonds.

De kangoeroewoning

De kangoeroewoning is een moderne stedelijke variant op hetin
vroeger tijden — en in sommige landelijke gebieden nog altijd -
gebruikelijke concept van woningen waarin meerdere generaties uit
één familie samenwonen. In een kangoeroewoning wonen ouders
met hun kinderen en eventuele kleinkinderen. De ouders en de
kinderen hebben elk een zelfstandige woning. De woningen zijn
onderling verbonden met een tussendeur of een tussentrap.

De meningen over het idee kangoeroewoningen onder 55-plussers
(met kinderen) zijn verdeeld. Ruim één op de drie ouderenhuishou-
dens (37%) staat positief tot zeer positief tegenover het idee (inclusief
een enkeling die al in zo’n woning woont), maar een nog groter deel
(44%) is negatief (de rest is neutraal). Aan de kinderen is niets gevraagd,
maar frappant is dat de 55-plussers denken dat hun kinderen gemid-
deld genomen minder positief staan tegenover de kangoeroewoning
dan zijzelf.

De jongste ouderen zijn het vaakst positief (rond de 45% tot 60 jaar).
Daarna neemt het aandeel met een positief oordeel af tot het vanaf een
jaar of 70 op zo'n 30% met een positief oordeel uitkomt. De enige
andere (positieve) invloed op dit woonconcept gaat uit van het
opleidingsniveau. Hoger opgeleide ouderen hebben wat vaker een
positief oordeel. Het grootste verschil ontstaat in de leeftijdsgroep
tussen de 65 en 75 jaar. In die leeftijdsgroep ligt het aandeel met een
positief oordeel onder de hoger opgeleiden gemiddeld bijna 10% hoger
dan onder de niet-hoog opgeleiden.

Wonen tussen leeftijdsgenoten

Het idee achter wonen tussen leeftijdsgenoten is dat veel mensen het
prettig vinden om tussen ‘gelijkgestemden’ te wonen. Dit kan diverse
vormen aannemen. In het geval van 55-plussers zou dat kunnen in de
vorm van het wonen tussen andere 55-plussers maar wel in een
zelfstandige woning. Dat samen wonen kan op exclusieve basis, in
gebouwen of zelfs hele dorpen waar uitsluitend 55-plussers wonen. In
de Verenigde Staten zijn ‘communities’ voor ‘active adults’, zoals
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55-plussers daar heten, al werkelijkheid en ook uit Zuid-Spanje
kennen we ouderenenclaves. In Nederland bestaan nog geen
seniorengemeenschappen op enige schaal, maar ze zijn wel in studie
of ontwikkeling. Een deel van de ondervraagde 55-plussers voelt er wel
voor om, al dan niet exclusief, samen met andere 55-plussers in één
gebouw of gebied te wonen. Circa 8,5% van de hierover ondervraagden
zegt dat dit idee aanspreekt, van wie de helft een dergelijk concreet
aanbod beslist in overweging zou nemen. Het wonen tussen 55-plus-
sers op het schaalniveau van een hele straat of op nog grotere schaal
spreekt minder mensen aan, maar nog altijd een kleine 5%. Een apart
seniorendorp of aparte seniorenstad spreekt ongeveer 1% van de
respondenten aan (tabel 3-3).

tabel 3-3 Aandeel 55-plus huishoudens met belangstelling voor het
wonen tussen andere 55-plussers

In één gebouw 8,5%
In een straat met 60 woningen 4,9%
In een buurt van 6 straten met 350 woningen 2,2%
In een apart dorp met 1 500-2 000 woningen 1,0%
In een stad met 2 000-10 000 woningen 0,9%

(meerdere antwoorden mogelijk)

Bron: WoON 2006, module WoON55+

Als we de groep als geheel nemen die positief staat tegenover het
samenwonen met 55-plussers in een gebouw of een gebied, valt op dat
het vooral zaken als een matige tot slechte gezondheid, een verhuis-
wens op de korte termijn, een laag inkomen en het bewonen van een
meergezinswoning zijn, die samenhangen met een positief oordeel. De
respondenten hebben dan ook geen luxe seniorencomplexen of dorpen
voor ogen gehad. In de vraagstelling is niet scherp duidelijk gemaakt
hoe deze gemeenschappen eruit zouden kunnen zien en de responden-
ten hebben er hun eigen invulling aan kunnen geven. De meesten
hebben dit naar verwachting als volgt gedaan: een gebied met voor
ouderen geschikte woningen, met een hoogwaardig aanbod aan (zorg-)
voorzieningen en (veel) mogelijkheden voor ontmoeting van andere
ouderen.

Verzilverd wonen

Het idee achter verzilverd wonen is dat oudere eigenaar-bewoners het
vermogen in hun woning kunnen vrijmaken door deze aan een
woningcorporatie te verkopen terwijl ze er toch zelf in kunnen blijven
wonen (maar dan als huurder). De huur wordt dan betaald uit het
vrijgekomen vermogen. Bijkomend voordeel is dat het onderhoud voor
rekening van de woningcorporatie komt.

Desgevraagd laat 38 procent van de 55-plussers met een koopwoning
weten wel positief te staan tegenover het idee van verzilverd wonen,
waaronder 3 procent ‘zeer positief’. Twaalf procent van de ondervraagde
eigenaar-bewoners zou een aanbod van verzilverd wonen beslist
overwegen, 62 procent zou dat beslist afslaan, de rest weet het nog niet.
Het blijken vooral de jongere ouderen die positief staan tegenover het
idee van verzilverd wonen. Als men zelf kinderen heeft, is men echter
minder positief. Eigenaar-bewoners zonder kinderen lijken deze optie
aantrekkelijker te vinden dan eigenaar-bewoners met kinderen (figuur
3-20). Heel sterk is dit verband echter niet — mede omdat het aantal



eigenaar-bewoners zonder kinderen in de steekproef beperkt is.
Degenen die het aanbod beslist zouden overwegen, zijn vooral
degenen die al aangeven te willen verhuizen. Het is op basis van de
gegevens uit de module WoON55+ niet op te maken of de acceptatie
van dit aanbod tot verzilverd wonen dan zou betekenen dat
daarmee de verhuizing zou kunnen worden voorkomen of dat men
het interpreteert als een makkelijke manier om de woning te
verkopen. Beide kunnen waar zijn. Het lijkt in ieder geval aanneme-
lijk dat de introductie van een dergelijk product de doorstroming
van ouderen naar andere woningtypen zal doen afnemen. Daarmee
wordt tegemoet gekomen aan de wijdverbreide wens van ouderen
om niet te hoeven verhuizen. De doorstroming op de woningmarkt
wordt er echter wel door beperkt.

Woonzorgfonds

Een ander idee om vermogen vrij te maken is het Woonzorgfonds.
Daarbij wordt (een deel van) het eigen vermogen, zoals spaartegoe-
den of de overwaarde van de koopwoning, in een spaarfonds
geplaatst. Dit spaarfonds is bedoeld om extra zorg te betalen wanneer
dat nodig wordt, maar kan (net als de zorgtoeslag) in beginsel vrij
worden besteed. Het verschil met gewoon sparen is dat men
nauwelijks belasting hoeft te betalen over een spaartegoed voor zorg.
Normaal betaalt men vermogensrendementheffing over spaartegoe-
den, over het tegoed in dit fonds niet. Huiseigenaren kunnen op deze
manier gewoon in hun woning blijven wonen en hun overwaarde
belastingvriendelijk opsouperen. Deze regeling is — doordat het fonds
in beginsel niet alleen op basis van overwaarde hoeft te worden
opgebouwd — niet voorbehouden aan eigenaar-bewoners.

Het aantal ouderen dat positief is over deze nog niet bestaande
regeling is ongeveer twee keer zo groot als het aantal dat positief is
over ‘verzilverd wonen’. Dat wordt voor een belangrijk deel veroor-

zaakt door het grotere bereik van dit product (ook voor huurders met
spaartegoeden interessant). Niettemin is de interesse onder eigenaar-
bewoners wel groter dan onder huurders (1,5 keer, zie figuur 3-21).
Andere relevante bepalende invloeden zijn inkomen (interessanter
voor hogere inkomens), opleiding (meer interesse onder hoger
opgeleiden) en leeftijd (minder interesse bij hogere leeftijd — zie ook
figuur 3-21).

Wanneer wordt gevraagd waar men het vermogen, los van een
eventueel woonzorgfonds, aan zou willen besteden, komen
uiteenlopende bestemmingen naar voren. Ongeveer een op de drie
zou inderdaad sparen voor zorg, maar daarnaast willen veel
55-plussers vaker op vakantie en/of hun huis verbeteren. Ook zijn er
veel ouderen die een deel van hun vermogen al vast aan hun
kinderen willen schenken. De aanschaf van luxe goederen staat niet
bovenaan de verlanglijst.

tabel 3-4 Gewenste besteding van het vermogen door 55-plussers

Verbeteren woning 33%
Sparen voor zorg 31%
Kinderen alvast deel erfenis geven 33%
Tweede woning, caravan ed kopen in buitenland 7%
Tweede woning, caravan ed kopen in binnenland 6%
Vaker op vakantie 43%
Aankoop luxe goederen, zoals auto, boot etc. 4%

(meerdere antwoorden mogelijk, exclusief ouderen die aangeven geen
vermogen te hebben)

Bron: WoON 2006, module WoON55+WoON55+

figuur 3-20 Aandeel eigenaar-bewoners met en zonder kinderen dat een positief oordeel heeft over verzilverd wonen
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figuur 3-21 Aandeel eigenaar-bewoners en huurders dat een positief oordeel heeft over een woonzorgfonds, naar leeftijd
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4. Gevolgen voor beleid

In dit hoofdstuk beschrijven we de gevolgen van de wijze waarop de 4.1 Wonen met zo rg

vergrijzing gestalte zal kunnen krijgen voor achtereenvolgens de Het aantal ouderen zal de komende jaren blijven toenemen. Dat geldt
behoefte aan ‘wonen met zorg’, de kwalitatieve woningbehoefte onder (dus) ook voor de oudere ouderen. Bij die groep zullen gezondheidspro-
ouderen en het functioneren van de woningmarkt. In tabel 4-1sommen  blemen zich, vanwege de onlosmakelijk met de leeftijd verbonden

we eerst nog even de gesignaleerde ontwikkelingen op en de gevolgen optredende beperkingen en chronische ouderdomsziekten, blijven

die ze kunnen hebben voor de veranderende woningbehoefte, de voordoen. Doordat deze steeds beter behandeld kunnen worden, leiden
zorgbehoefte en het functioneren van de woningmarkt. De opsomming  deze minder vaak tot sterfte. Hierdoor neemt het aantal ouderen met

is niet uitputtend maar benadrukt de ontwikkelingen die voor genoem-  een zorgbehoefte zelfs versterkt toe. Deze zorgbehoevende ouderen

de onderwerpen van belang zijn. kunnen zowel op de woningmarkt (extramuraal) een plek vinden als in

een intramurale woonvoorziening (gefinanceerd uit de AWBZ).

tabel 4.1 Ontwikkeling en gevolgen, naar de thema’s wonen met zorg (Z), veranderende woningbehoefte onder ouderen (O) en het functioneren
van de woningmarkt (W)

Ontwikkeling Gevolg Thema:

Aandeel en aantal ouderen neemt toe Grotere behoefte aan nultredenwoningen
Afname verhuisgeneigdheid
Toename primair aanbod door sterfte op de langere termijn (vanaf 2015)
Aandeel en aantal oudere ouderen neemttoe  Groter aandeel mensen met gezondheidsproblemen
Toename behoefte aan verzorgd en beschermd wonen
Verdere afname verhuisgeneigdheid
Indien verhuisgeneigd, dan korte termijn
Meer tweepersoons ouderenhuishoudens Grotere kans op zorgbehoefte per huishouden
Meer kans op mantelzorg
Afname verhuisgeneigdheid korte termijn
Meer kans op hoger inkomensniveau
Afname verhuisgeneigdheid
Meer behoefte aan nultredenwoningen
Ten opzichte van het verleden meer behoefte aan (ouderen)woningen, met meer kamers
Grotere welstand Grotere woning gewenst
Toename verhuisgeneigdheid lange termijn
Meer ouderen in grotere/luxere eengezins koopwoningen
(uitgangssituatie: bij het bereiken van de 55 jaar)
Meer behoefte aan koopwoningen
Meer mogelijkheden voor aanpassing eigen woning
Toename woonduur
Voorkeur zelfstandig blijven wonen
Meer behoefte aan grotere woningen
Meer kans voor producten als Woonzorgfonds
Meer ouderen met minderjarige kinderen Afname verhuisgeneigdheid
Minder behoefte aan nultredenwoningen
Meer behoefte aan grotere woningen (uitgangssituatie: bij het bereiken van de 55 jaar)
Meer hoog opgeleide ouderen Toename woonduur
Meer behoefte aan koopwoningen
Voorkeur zelfstandig blijven wonen
Meer behoefte aan grotere woningen
Meer kans voor producten als kangoeroewoning
Grotere verhuisafstand
Meer oudere eigenaar-bewoners Afname verhuisgeneigdheid
Toename woonduur
Meer kans voor producten als verzilverd wonen
Voorkeur zelfstandig blijven wonen
Grotere verhuisafstand
Toenemende levensverwachting, Toename aantal ongezonde levensjaren
stabilisatie van de gezonde levensverwachting  Toename van de zorgbehoefte
Toename van de vraag naar verzorgd wonen

/O
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4.1.1 Extramuraal

De algemene ontwikkeling van de laatste jaren is dat het aandeel
ouderen in verzorgingshuizen en verpleeghuizen afneemt (paragraaf
2.5). Naar verwachting zal die trend zich zeker tot circa 2015 onder invloed
van zowel vraag- als aanbodfactoren blijven voortzetten.

Aan de vraagkant zorgen de toenemende welvaart, het eigenwoningbezit
en het opleidingsniveau (paragraaf 1.2) voor een sterkere wens om
extramuraal te willen blijven wonen. Aan de aanbodkant spelen zowel de
extramuralisering (afbouw van aanbod verzorgingshuizen) als het
toenemende aanbod van zorgsteunpunten een rol, evenals de versoepe-
ling in de regelingen bij de levering van zorg.» Het voorzien in voldoende
woonruimte waarbij adequate zorg kan worden geboden, is een
belangrijke uitdaging voor de toekomst.

In de Monitor Investeren voor de Toekomst (MIT)* - die ook ten
grondslag ligt aan de geraamde opgaven die zijn besproken in hoofdstuk
1—is gesteld dat de opgave voor ‘verzorgd wonen’ tot 2015 bijna een
verdubbeling inhoudt van het huidige aanbod (van een kleine 130.000
woningen en zelfstandige wooneenheden). Deze categorie ‘verzorgd
wonen’ in de MIT heeft betrekking op de situatie dat “een huishouden in de
leeftijd van 55 jaar of ouder, in een ouderenwoning zonodig gebruik kan maken van
verpleging of verzorging via een nabij gelegen steunpunt”. Het gaat daarmee om
de combinatie van een zelfstandige of onzelfstandige ouderenwoning
(speciaal bestemd voor ouderen) en de toegankelijkheid van zorg.*'

Het is onder invloed van de veranderingen in de samenstelling van de
ouderenpopulatie (meer eigenaar-bewoners, hoger opgeleid, hoger
inkomensniveau) waarschijnlijk dat de zorgvraag zich in toenemende
mate zal manifesteren buiten het segment van de speciaal voor ouderen
bestemde woningen. De oudere eigenaar-bewoners met een hoger
inkomen en opleidingsniveau wensen immers zo lang mogelijk in de
eigen woning te blijven wonen (paragraaf 3.4.6) en doen dat vaak ook —
zeker in de luxere segmenten. In het bijzonder in de situatie dat de
woning ruimte biedt en bewoners voldoende middelen hebben, zijn er
vaak mogelijkheden (om de woning geschikt te maken) voor bewoning
door ouderen. Het grote aandeel nultredenwoningen onder de
twee-onder-een-kapwoningen en vrijstaande woningen die worden
bewoond door 75-plussers (paragraaf 2.3) is hiervoor een duidelijke
indicatie.

De vraag naar zorgdiensten vanuit deze woningen zal zich voor een
belangrijk deel als een ‘plus’ bovenop de opgave van verzorgd wonen
zoals in de MIT berekend®* gaan voordoen. Het betreft immers een
zorgvraag die niet gecombineerd is met de behoefte aan een woning
‘speciaal voor ouderen’. De omvang van de toename van deze vraag is
lastig in te schatten. Als we er echter vanuit gaan dat deze zorgvraag in

270 is de regeling voor het volledig zorgpakket thuis versoepeld per 1 januari
2009. Het ‘volledig pakket thuis’ (vpt) is bedoeld voor mensen die volgens het
Centrum Indicatiestelling Zorg verblijf in een instelling nodig hebben, maar
die thuis willen blijven wonen.

% ABF, Monitor Investeren voor de Toekomst 2006; i.0.v. VROM/WWI,
november 2007.

3 Voor een nadere beschouwing over de gehanteerde definities wordt verwezen
naar de bijlage.

32 Daarin betreft de vraag naar verzorgd wonen alleen speciaal voor ouderen
bestemde woningen alsmede intramurele huisvesting met zorg.
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het bijzonder zal worden uitgeoefend door ouderen met matige of
ernstige beperkingen in koopwoningen, dan zal er in de periode
2006-2020 ongeveer een toename van de zorgvraag (formeel en
informeel) uit zelfstandige koopwoningen van circa 70% ontstaan®. Het
gaat hier om de relatieve toename van het aantal zorgbehoevenden in de
reguliere woningvoorraad.

Het is niet gezegd dat zij allen een beroep zullen doen op de formele
zorg. Het beroep op de formele zorg kan worden afgeremd door het
toenemende aandeel tweepersoons ouderenhuishoudens. Hoewel de
aanwezigheid van twee personen in een huishouden de kans op een
zorgbehoefte ook verdubbelt, zijn er ook meer kansen voor mantelzorg.
Het lijkt aannemelijk dat in het bijzonder voor deze huishoudens
tussenvormen in de zorgvoorziening van belang zijn waarin voor zowel
de zorgvrager als voor de mantelzorger aandacht is. Daarbij is het van
groot belang om een optimum te vinden tussen enerzijds het inzetten
van mantelzorg en andetzijds het voldoende ontlasten van de partner
zodat deze de situatie zelfstandig kan volhouden.

4.1.2 Intramuraal of beschermd wonen

De vraag naar verzorgd wonen — en daarmee de opgave zoals in de
MIT tot uitdrukking is gebracht — bestaat deels uit huishoudens die
niet langer volledig zelfstandig kunnen wonen. Deze groep zal
mogelijk uiteindelijk toch intramuraal moeten worden opgevan-
gen. Hoe groot deze groep is, is met de beschikbare gegevens niet
goed te bepalen. De kwaliteit van het extramurale zorgaanbod en de
kwaliteit van het intramurale woonaanbod zullen hierop mede van
invloed zijn. In de praktijk blijkt het weliswaar mogelijk om
zorgzware groepen op basis van scheiden van wonen en zorg
extramuraal te huisvesten, de opgave is echter om dergelijk aanbod
op voldoende schaal en op de juiste locaties aan te bieden.

Ontwikkeling intramurale bevolking

Als we het CBS volgen, dan nemen we aan dat ‘even na 2015’ de
transformatie van de zorgsector (gepaard gaande met de afbouw van
de intramurale capaciteit) zover is gevorderd dat er niemand meer
intramuraal woont die ook zelfstandig zou kunnen en willen wonen.
Het aandeel ouderen (per leeftijdsgroep) dat op dat moment in een
verpleeg- of verzorgingshuis verblijft, kan min of meer als norm
gelden voor de behoefte aan intramurale huisvesting®. Vanaf 2015
zou als gevolg van de aanname van het CBS de behoefte aan intramu-
rale huisvesting dan ook in aantallen weer toe gaan nemen.

33 Hierbij gaan we uit van een eenvoudige cohurt survivalbenadering om de
ontwikkeling van het aantal ouderen met een matige tot ernstige beperkin-
gen in koopwoningen te schatten. Zie de achtergrondstudie bij deze
rapportage voor nadere toelichting.

34 De verhouding zal als gevolg van inkomens en opleidingsverschillen
waarschijnlijk nog wat verschuiven. Dit is bijvoorbeeld het geval als hogere
inkomens in mindere mate een beroep doen op intramurele huisvesting. De
exacte aannamen die het CBS hierover heeft gedaan zijn niet bekend.



figuur g-1 Ontwikkeling van het aantal ouderen in instituties in de CBS-huishoudensprognose 2007-2050, naar leeftijdsklasse
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Het CBS berekent het aantal personen woonachtig in instituties. Dit
aantal is niet gelijk aan de totale intramurale capaciteit, want daarbij
worden ook tijdelijke plaatsen meegeteld. Het CBS gaat er vanuit dat
er ook plek is voor de voorspelde intramurale bevolking. In andere
woorden: men gaat er vanuit dat het aanbod aan intramurale
woonvormen vanaf 2015 met de behoefte meegroeit (zie figuur 4-1).
Of dit in de praktijk ook zo is, moet uiteraard nog blijken want de
opgaven op dit punt zijn niet gering (ofwel in instituties ofwel via een
‘volledig pakket thuis’). In de periode 2015 — 2050 zou dat namelijk
weer een uitbreiding van het benodigde aanbod met circa 80.000
plaatsen betekenen. Dat is niet alleen in aantallen maar ook in
aandelen (circa tweederde) een aanzienlijke opgave waar de zorgin-
stellingen op enige manier vorm aan moeten gaan geven.

Zowel in de Monitor Investeren voor de Toekomst* (MIT) als in de
huishoudensprognose van het CBS worden schattingen gemaakt over
extra benodigde woonruimte met zorg vanuit de klassieke perspectie-
ven intramuraal en extramuraal. Zorgbehoevenden vinden 6f een
plekin een instelling 6f op de woningmarkt. Of deze extramuraal of
intramuraal worden opgevangen, is vanuit het oogpunt van de
zorgbehoevende ouderen minder van belang. De kwaliteit van de
intramurale huisvesting en het verlies van autonomie vormden tot
voor kort voor veel ouderen belangrijke obstakels om naar een
instelling te verhuizen. In de bouw is inmiddels een tendens dat de
nieuw gerealiseerde intramurale huisvesting in de AWBZ steeds meer
begint te lijken op het (nieuwe) reguliere woonaanbod, zowel in
grootte als in privacy. Het onderscheid tussen nieuwe extramurale en
intramurale huisvesting met zorg zou hiermee steeds verder worden
teruggebracht tot een verschil in de wijze van financiering.

35 ABF, Monitor Investeren voor de Toekomst 2006; i.0.v. VROM/WWI,
november 2007
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Uit de berekeningen van het CBS wordt duidelijk dat er een groeiende
zorgbehoefte is in de periode 2015 - 2050. Gelet op de vergrijzing is dit
plausibel. Of deze toenemende zorgbehoefte in de praktijk wordt
opgevangen op de woningmarkt of intramuraal is nog maar de vraag. Het
ligt in de lijn der verwachting dat deze behoefte in toenemende mate
extramuraal opgevangen zal worden. Dat zou betekenen dat het aantal
intramurale plaatsen niet volledig zal meegroeien met de leeftijdspeci-
fieke behoefte, en dat de werkelijke ontwikkeling van de intramurale
bevolking wat lager zal uitvallen dan de ramingen van het CBS.

Beschermd wonen

Er zijn verschillende invullingen van de uitbreiding van beschermd
wonen mogelijk. Beschermd wonen hoeft zeker niet noodzakelijk
in klassieke ‘instellingen’ (met door de AWBZ bekostigd vastgoed) te
worden ondergebracht. Het kan ook in kleinschalige woonvormen.
Of deze vraag met het ‘volledig pakket thuis’ kan worden opgelost
blijft echter onzeker. Zeker als een belangrijk deel van de problemen
geriatrisch van aard is (bijvoorbeeld als gevolg van de ziekte van
Alzheimer), zal een meer intensieve vorm van (24-uurs)zorg aan de
orde zijn. Daarbij kan er niet zonder meer vanuit worden gegaan dat
dit met mantelzorg of zelfs in combinatie met mantelzorg kan
worden opgelosts®.

De toename van de zorgvraag die te maken heeft met dementie,
moet ook niet worden onderschat. In 2000 leed al ongeveer een op
de zes 75-plussers (17%) aan een of andere vorm van dementie; voor
degenen die ouder zijn dan 85 jaar is dit een op de drie.”

36 Gezondheidsraad. Dementie. Den Haag: Gezondheidsraad, 2002; publicatie nr
2002/04, p. 137-138.

57 Aedes-Arcares Kenniscentrum Wonen-Zorg, Toekomstscenario’s en
planologische kengetallen wonen en zorg, Utrecht, mei 2004.
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Daarmee is volgens de Gezondheidsraad de helft van de zorgathan-
kelijkheid van ouderen toe te schrijven aan dementie. De dementie-
gerelateerde zorgvraag zal bovendien meer dan trendmatig
toenemen doordat, nadat de eerste symptomen zijn geconstateerd,
het aantal levensjaren toeneemt (de demente ouderen worden
steeds ouder). Ook hier geldt: een toename van ongezonde jaren.
Daarom wordt voor de groep ouderen met dementie een groei
verwacht die groter is dan die voor de populatie 75-plus als geheel.

4.2 Kwalitatieve behoefte woningen voor
ouderen

De kwantitatieve opgave

Dat de vergrijzing leidt tot een toename van de behoefte aan nultreden-
woningen leidt weinig twijfel. In de praktijk blijken ouderen zich ook
wel degelijk wat gelegen te laten liggen aan de toe- en doorgankelijk-
heid van hun woning. Het anticiperen op een verminderde gezondheid
vormt de belangrijkste verhuisreden voor ouderen die op de langere
termijn zouden willen verhuizen. Ze hebben nog geen problemen, maar
willen voorkomen dat ze uit nood zullen moeten verhuizen.

De opgave voor nultredenwoningen zoals verwoord in de beleids-
nota ‘Beter (t)huis in de buurt’ is afgeleid van de vraag en het
aanbod dat naar voren komt uit het WoON. Deze behoefte wordt
vertaald naar de toekomst door rekening te houden met demografi-
sche ontwikkelingen, inclusief inkomen en opleidingsniveau. De
eigendomsverhouding van de huidige woning wordt niet meegeno-
men. Op zichzelf is dat ook verdedigbaar: dat er gezondheidsver-
schillen tussen leeftijdsgroepen en sociaal economische klassen zijn
zal niemand betwisten, maar dat die verschillen er ook zouden zijn
tussen groepen met verschillende woonsituaties ligt minder voor de
hand.

Ook als we de eigendomsverhouding bij de vooruitberekeningen
betrekken, verandert het beeld weinig®. Ofwel, aanvullend op
leeftijd, inkomen en opleiding voegt de eigendoms-verhouding
weinig toe bij het berekenen van de behoefte aan nultredenwonin-
gen. De reden daarvoor is dat de behoefte aan nultredenwoningen
onder eigenaar-bewoners weliswaar iets lager is dan onder
huurders, maar dat de verschillen beperkt zijn. Zo is (in figuur 2-6)
aangetoond dat het verschil in het aandeel nultredenwoningen in
de huidige woonsituatie onder huurders en kopers niet veel
verschilt en (uit figuur 3-18) gebleken dat de aandelen verhuisge-
neigde eigenaar-bewoners en huurders die een nultredenwoning
wensen ook sterk overeen komen. Er is dan ook niet veel reden om
de raming van de opgave aan nultredenwoningen in kwantitatieve
zin naar beneden bij te stellen. Wel moet er in termen van de
opgave die de raming met zich meebrengt en in het bijzonder waar
die neer zal slaan — bij corporaties of andere partijen, in de

3% Als we de verschillen tussen huurders en kopers direct doorvertalen naar de
uitbreidingsbehoefte tussen 2007 en 2020 — door rekening te houden met het
cohorteffect dat ontstaat door de toename van het aandeel eigenaar-bewo-
ners - ontstaat een verschil met de raming zonder dit cohorteffect van circa
3%.
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nieuwbouw of in de voorraad - wellicht wat anders tegenaan
worden gekeken.

Aanpassen van de eigen woning

Het is belangrijk te constateren dat de toenemende behoefte aan
nultredenwoningen voor een belangrijk deel in de koopsector ligt. Er
mag worden verwacht dat het (in toenemende mate) de eerste
voorkeur van deze ouderen zal zijn om de eigen woning - waar men
vaak al geruime tijd naar volle tevredenheid woont - zodanig aan te
passen dat men er ook met beperkingen in vooruit kan. Uit WoON55+
blijkt dat anno 2006 circa 21.800 eigenaar-bewoners in eengezinswo-
ningen op het moment van enquéteren een ingrijpende aanpassing
van hun woning ter bevordering van de toe- en doorgankelijkheid
overwegen. Het ligt in de lijn der verwachting dat dit aantal met de
toename van het aantal ouderen in eengezinswoningen in de
toekomst (versterkt) toe zal nemen. Als zij hun plannen in uitvoering
brengen (en anderen in de toekomst dat ook doen) kan hiermee een
aanzienlijke bijdrage worden geleverd aan de uitbreidingsopgave van
45.000 nultredenwoningen per jaar. In sommige luxe woningen is de
overgang naar nultredenwoning overigens niet meer dan een kwestie
van het anders inrichten van de woning: door de studeerkamer op de
begane grond in gebruik te nemen als slaapkamer kan in sommige
gevallen een nultredenwoning worden gerealiseerd. Ook de geringe
korte termijn verhuisgeneigdheid onder de hogere inkomens en de
algemene trend van een afnemende verhuisgeneigdheid (paragraaf
3.4.7) onder 55-plussers moeten op dit punt serieus worden genomen.
Een derde van de ouderen met enig vermogen geeft aan dat vermogen
(ook) te willen gebruiken om de eigen woning te verbeteren (paragraaf
3.5.5). Voor eigenaar-bewoners zou een product als een woonzorg-
fonds in dit verband een goede optie kunnen bieden omdat daarmee
de overwaarde belastingvriendelijk ten nutte kan worden gemaakt.

Nultreden maar niet klein

Ook is het belangrijk te constateren dat als men zoekt naar een
nultredenwoning men dan vaak niet op zoek is (en dat steeds minder
zal zijn) naar een typische ouderenwoning waarbij termen als ‘huur’,
‘klein” en ‘meergezins’ passen. De sociaal-culturele en -economische
dynamiek die de samenstelling van de ouderenpopulatie sterk zal
veranderen, leidt tot een toename van de behoefte aan grotere,
grondgebonden (koop)woningen die tegelijkertijd volledig toeganke-
lijk zijn. Drie kamers is qua grootte eigenlijk wel de minimumnorm.
Een substantieel deel van de ouderen tot 70 jaar met een driekamer-
woning wil eigenlijk nog liever groter gaan wonen. Er blijft wel vraag
naar ouderenwoningen in het huursegment, maar de toename vindt
vooral plaats in de koopsector.

Op zoek naar alternatieven: van koop naar huur?

Als de huidige woning niet kan worden aangepast, zijn vrij veel
ouderen - ook voordat er een concrete zorgbehoefte is ontstaan -
geneigd zich te oriénteren op andere huisvesting. lets minder dan de
helft van de ouderen tussen de 55 en 64 jaar wil in de huidige woning
‘tot de dood’ blijven wonen, maar de andere helft geeft aan eventueel
op korte of lange termijn te willen verhuizen (paragraaf 3.4). In
toenemende mate zal die andere huisvesting dan tegemoet moeten
komen aan de wensen van tweepersoonshuishoudens die (nog)



wonen in een grotere eengezins(koop)woning. Van de totale groep
55-plussers woont anno 2006 namelijk ongeveer tweederde in een
eengezinswoning. In de koopsector is dat zelfs 86%.

Een deel van de eigenaren van eengezinswoningen verhuist op termijn
naar een meergezinswoning. Meestal is dit wederom een koopwo-
ning. Dat deze groep ouderen niet zomaar verhuist naar een huurap-
partement heeft allereerst te maken met hun wensen. De meeste
jongere ouderen willen liever eigenaar-bewoner blijven. De omslag
van koop naar huur (wanneer een meerderheid van de verhuisgeneig-
de eigenaar-bewoners liever wil huren dan kopen) vindt pas tussen het
70ste en 75ste levensjaar plaats (paragraaf 3.5.1) en deze leeftijdsgrens
is de afgelopen jaren verder naar achter geschoven. Maar zelfs
wanneer ouderen de stap vanuit de koop- naar de huursector willen
maken, blijkt in de praktijk dat er slechts een verhoudingsgewijs klein
deel die stap in daden (kan) omzet(ten) (tabel 3-2). Of dat komt door
onvoldoende kwaliteit van het aanbod of door andere obstakels zoals
financiéle overwegingen of systeembelemmeringen (de weg niet
kennen in de huurmarkt) is niet helemaal scherp. Vermoedelijk spelen
al die zaken wel een rol.

Of de leeftijd waarop men liever wil gaan huren de komende jaren nog
verder zal opschuiven, is niet zeker. Wel is de wens om te kopen —
gecontroleerd voor leeftijdseffecten — sterker voor hogere inkomens
en hoger opgeleiden. De wens om te gaan huren heeft vaak ook te
maken met een verslechterende gezondheidsituatie. Het eigenwo-
ningbezit en de verantwoordelijkheden die daarbij horen, kunnen dan
een last worden in plaats van een genot. Om die reden is het goed
denkbaar dat de wens om te gaan huren ‘past’ bij het ingaan van de
vierde leeftijd. Een nieuw product als ‘verzilverd wonen’ waarbij de
woning wordt verkocht aan een corporatie en men de woning
vervolgens terughuurt, kan daar goed op inspelen. Men kan dan
immers blijven wonen waar men woont, maar dan zonder de ‘lasten’
van het eigenaar-bewoner zijn.

4.3 Dynamiek op de woningmarkt

Afname van de dynamiek

Vrijwel alle ontwikkelingen — zowel de absolute toename van
ouderen en hun geringe verhuisgeneigdheid, de sociaal-culturele en
—economische trends, als ontwikkelingen in het aanbod (verzilverd
wonen, woonzorgfonds) en extramuralisering — dragen bij aan een
verdere afname van de dynamiek op de woningmarkt. Ouderen
willen liever niet verhuizen en zullen in toenemende mate in staat
zijn of worden gesteld om tot op hoge leeftijd in hun eigen woning te
blijven wonen. Dat vermindert logischerwijs de kansen van jongere
huishoudens op de markt. En dat is te meer van belang omdat de
ouderen in belangrijke en toenemende mate het segment eengezins-
woningen bewonen waar jonge gezinnen ook voor in de running zijn.
Voordat we nader ingaan op deze problematiek is het van belang
aan te geven dat 55-plussers weliswaar minder verhuizen dan
jongeren, maar dat niet geldt ‘hoe ouder, hoe minder mutaties’. In
onderstaande figuur is te zien dat ouderen in de leeftijd van 55 tot
65 jaar het meest honkvast zijn. Na het 65ste jaar neemt het aantal
gewone verhuizingen licht af, maar het aantal woningen dat
vrijkomt door overlijden of verhuizing naar een instituut neemt toe.

Verstopping?

Met bovenstaande nuancering in het achterhoofd, blijft staan dat
met het toene-mende aantal ouderen de dynamiek af zal nemen. In
gebieden met schaarste kan deze afnemende dynamiek een
probleem vormen en leiden tot ‘verstopping’ van de woningmarkt.
In ‘krimpgebieden’ is het wat vreemd om te spreken over verstop-
ping, maar ook hier kan de vergrijzing leiden tot beperkte dynamiek
in segmenten waar deze wel gewenst is. Om een scherper beeld te
krijgen van deze processen - en dan in het bijzonder in het segment
eengezinswoningen - moet een aantal ontwikkelingen in beeld
worden gebracht. Allereerst is het van belang om de ontwikkeling

figuur g-2 Het aandeel huishoudens dat twee jaar na het WoON 2006 een woning heeft vrijgemaakt naar reden
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van het aantal ouderen in eengezinswoningen te ramen.

Als we de ontwikkelingen binnen de leeftijdscohorten gedurende
afgelopen jaren van toepassing verklaren op de toekomstige
generaties, is het de verwachting dat in de periode 2007-2020 per
jaar ongeveer 35.000 ouderen méér in eengezinswoningen zullen
wonen®. Dit betekent dat de ‘potentiéle opstopping’ voor jongere
huishoudens daardoor jaarlijks met circa 35.000 toeneemt.

Op zichzelf is dat — gegeven de uitgangssituatie waarin het voor veel
jongere gezinnen toch al lastig is om een betaalbare eengezinswo-
ning te bemachtigen — niet gering. Maar hoewel ouderen steeds
meer eengezinswoningen bezet houden, mag worden aangenomen
dat diezelfde voorraad zal worden uitgebreid door nieuwbouw. Een
jaarlijkse netto uitbreiding van circa 35.000 eengezinswoningen
lijkt niet onrealistisch als we de productie in de laatste jaren in
ogenschouw nemen. In de periode 2002-2008 bedroeg de netto
uitbreiding van de woningvoorraad met eengezinswoningen zo'n
40.000 per jaar. De komende jaren kan de economische crisis de
productie doen dalen en kan verstopping optreden. Afhankelijk van
de ontwikkeling van de vraag naar eengezinswoningen onder jonge
huishoudens zal dit meer of minder het geval zijn. In kwantitatieve
zin en voor geheel Nederland bezien lijkt de opstopping als gevolg
van de vergrijzing op deze termijn dan ook betrekkelijk beperkt. De
fricties kunnen vanzelfsprekend wel per regio sterk verschillen. In
regio’s waar de vergrijzing bovengemiddeld is en de nieuwbouw
beperkt, zullen jongere gezinnen het waarschijnlijk moeilijk
krijgen. Wellicht belangrijker is dat het segment waarin de ouderen
wonen voor een belangrijk deel het betaalbare segment is (inclusief
de resterende eengezins huurwoningen). Juist dat segment is waar
de jongere gezinnen veelal zouden willen instromen.

Op termijn weer toename van de dynamiek

Uiteindelijk blijven de ouderen niet eindeloos in hun woning. Op
enig moment ontstaat er aanbod door uitstroom — naar een vorm
van niet-zelfstandige woonruimte of door sterfte. Het jaarlijks
aanbod van woningen als gevolg van sterfte bedroeg anno 2007 op
jaarbasis ongeveer 50.000 woningen (eengezins en meergezins
samen) en is daarmee van enorm belang voor de dynamiek<.

Dit jaarlijkse aanbod zal als gevolg van het toenemend aantal
sterfgevallen onder ouderen verder toenemen (tot circa 90.000 in
2045). En naarmate die ouderen in toenemende mate in eengezins
(koop)woningen wonen, zal het aanbod ook in toenemende mate
in het eengezinssegment te vinden zijn. Tot 2015 zal de jaarlijkse
toename van het aanbod als gevolg van sterfte echter nog teniet
worden gedaan door de afname van het aantal ouderen in instellin-
gen volgens het CBS. Na 2015 keert - naar het zich laat aanzien - het
tij en zal het dan weer toenemende aanbod kunnen leiden tot meer
dynamiek op de woningmarkt.

39 \/oor een exacte omschrijving van de gehanteerde methode wordt verwezen
naar de achtergrondrapportage.
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4.4 Conclusie

De vergrijzing van de bevolking is een ontwikkeling die zich de
komende decennia onmiskenbaar zal voortzetten. Die vergrijzing
brengt ook voor het beleidsveld ‘wonen en zorg’ belangrijke
uitdagingen met zich mee. Daarop is in diverse beleidsnota’s
geanticipeerd, zijn opgaven gekwantificeerd en verantwoordelijkhe-
den benoemd. Waar verhoudingsgewijs weinig expliciete aandacht
naar is uitgegaan, is de constatering dat de toekomstige ouderen
anders zullen zijn dan de huidige ouderen. De toekomstige ouderen
hebben —als gevolg van sociaal-culturele en sociaal-economische
trends - andere wensen en andere mogelijkheden en gedragen zich
anders op de woningmarkt dan de huidige ouderen. Tegelijkertijd
blijft een belangrijke factor constant: de ouderdom blijft voorals-
nog gepaard gaan met gebreken. Het is juist het samenstel van
andere wensen en mogelijkheden op de woningmarkt in de context
van het met de leeftijd (blijven) ontstaan van beperkingen en een
behoefte aan zorg, die de opgaven inkleurt.

Nultredenwoningen

De meeste trends die leiden tot een veranderde populatie ouderen
convergeren in één uitkomst: een sterkere wens om niet te verhuizen en
langer zelfstandig te blijven wonen. Dat leidt er toe dat er ook in
versterkte mate behoefte zal zijn aan nultredenwoningen. Die maken het
immers mogelijk dat ouderen met fysieke beperkingen langer zelfstandig
kunnen blijven wonen. De inschattingen die in de Monitor Investeren
voor de Toekomst zijn gemaakt, zijn in dat opzicht realistisch.

De vraag naar nultredenwoningen zal in sterke mate tot uiting komen
in de bestaande voorraad. Als vanuit de vraag wordt geredeneerd, leidt
dat tot een versterkte inzet op woningaanpassingen ten opzichte van
nieuwbouw. Slechts voor een deel van die aanpassingen staan de
corporaties aan de lat omdat de vraag zich in toenemende mate in de
koopsector zal manifesteren. Via constructies als ‘verzilverd wonen’
zouden corporaties wel een toenemende invloed in dit segment
kunnen realiseren. Maar ook in de nieuwbouw is aandacht voor het
realiseren van nultredenwoningen en woningen waarbij rekening is
gehouden met aanpassingen die er op termijn in zullen moeten
worden aangebracht, blijvend van belang. Voor een deel gebeurt dat nu
ook al met eisen in het Bouwbesluit zoals bij de verminderde hellings-
hoek van trappen waardoor eenvoudiger een traplift kan worden
geinstalleerd. Waarschijnlijk ligt er nog wel een uitdaging bij de
zwaarste categorieén: de mensen die de hoogste eisen stellen aan de
woning (bijvoorbeeld permanente rolstoelgebruikers).

Verzorgd en beschermd wonen

De wens om langer zelfstandig te blijven wonen, leidt ook tot een
toename van de behoefte aan zorgdiensten in de eigen (zelfstandige)
woning. Ook hierbij geldt dat het beeld van dit ‘verzorgd wonen’
mogelijk enige bijstelling behoeft als gevolg van de sociaal-culturele
en -economische trends. Ook de zorgvraag zal zich immers in
toenemende mate manifesteren bij hoog opgeleide ouderen in

4 Dit aantal is berekend door sterftekansen naar leeftijd volgens het CBS toe te
passen op de leeftijdsverdeling van alleenstaande particuliere huishoudens
volgens het CBS.



koopwoningen met een relatief hoog inkomen en/of vermogen. Zij
zullen niet erg geporteerd zijn van een aanbod van een kleine
ouderenwoning in een complex waar ze zorg kunnen krijgen. Het
liefst blijft men thuis en anders zal men weliswaar kleiner willen
wonen, maar ook niet heel erg veel kleiner. Het is aannemelijk dat de
markt in belangrijke mate aan die vraag naar verzorgd wonen in de
thuissituatie tegemoet zal kunnen komen. De bijstelling van het
klassieke beeld van de ‘ouderenwoning’ als een tweekamerwoning zal
vermoedelijk ook wel door de markt kunnen worden opgelost. Bij het
uitblijven van voldoende vraag naar dat type woningen, ligt hetin de
rede dat aanbieders zich zullen beraden op het aanbod.

Of beschermd wonen, waarbij een indicatie voor verblijf in een
instelling aan de orde is, kan worden gerealiseerd in de thuissituatie
is de vraag. Het is denkbaar dat het ‘volledig pakket thuis’ (waarbij
thuiszorginstellingen de zorg kunnen leveren voor iemand die is
geindiceerd voor verblijf in een instelling) een bijdrage kan leveren
aan het realiseren van beschermd wonen thuis. Maar enige terughou-
dendheid in de verwachtingen op dit punt is - mede in het licht van de
kritische opmerkingen van de Gezondheidsraad hierover — op zijn
plaats. De opgaven op het vlak van beschermd wonen zullen zich
vooral vanaf 2015 manifesteren. Dat biedt nog enige ruimte maar
vereist wel dat met name zorginstellingen zich hierop voorbereiden.

Verstopping van de woningmarkt

Het derde gevolg van de toenemende wens (en mogelijkheden) van
ouderen om langer zelfstandig te blijven wonen in de woning waar
men oud is geworden, is een potentiéle verstopping op de woning-
markt en in het bijzonder in het eengezinssegment. Dit segment zal
in toenemende mate worden bezet door ouderen die daar naar volle
tevredenheid blijven wonen, ook al zijn de woningen wellicht wat
ruim aan de maat. De gunstige welstandspositie zal het voor velen
mogelijk maken om de woning aan te laten passen aan de met het
ouder worden veranderende wensen en behoeften.

Zolang er echter voldoende nieuw zal worden gebouwd — en
eengezinswoningen zullen worden toegevoegd aan de voorraad in
een mate zoals dat de afgelopen jaren is gebeurd — zal die verstop-
ping landelijk gezien niet veel groter hoeven te worden dan hij nu
is. Lokaal kunnen er vanzelfsprekend wel flinke fricties ontstaan als
de grotere aantallen ouderen in eengezinswoningen onvoldoende
worden ‘gecompenseerd’ door nieuwbouw.

Vanaf circa 2015 zal de dynamiek op de woningmarkt echter weer
gaan toenemen door de groei van het vrijkomend aanbod als gevolg
van sterfte en verhuizingen naar (intra- of extramurale) woonvoor-
zieningen met zorg.

Senioren op de woningmarkt | 39



qo | Senioren op de woningmarkt



Bijlage



42 | Senioren op de woningmarkt



BIJLAGE 1: Begrippenkader

Algemene begrippen

Voor een nadere toelichting op de in deze themapublicatie gehanteerde
algemene begrippen verwijzen we hier naar de Kernpublicatie van
WOON 2006, “Wonen op een rijtje’. Deze publicatie is voorzien van een
uitgebreide begrippenlijst.

Begrippen op het vlak van wonen en zorg

Het ontbreekt aan een helder eenduidig begrippenkader op het raakvlak
van wonen en zorg. Termen als ‘verzorgd wonen’ en ‘beschermd
wonen’ worden op (veel) verschillende wijzen ingevuld. Hetzelfde geldt
voor termen als intramuraal en extramuraal. Dat leidt makkelijk tot
misverstanden. Vandaar dat we in dit begrippenkader even kort stilstaan
bij de verschillende interpretaties en daarbij de in deze rapportage
gehanteerde definities scherp neerzetten. We willen daarbij met klem
opmerken dat geen van de definities in het kader van de voorliggende
studie is ontwikkeld. Er is voor gekozen om zoveel mogelijk aan te
sluiten bij de definities die worden gehanteerd in het WoON en bij de
berekeningen op het WoON die ten grondslag liggen aan de Monitor
Investeren voor de Toekomst (MIT).

We belichten de discussie vanuit verschillende ingangen:

« de zorgbehoefte van huishoudens;

+ woonzorgarrangementen;

+ heteigendom c.q. de financieringswijze van huisvesting;

+ de mate van geschiktheid van woonruimten.

De zorgbehoefte van huishoudens (subject)

Ouderen kunnen te maken krijgen met beperkingen waaruit een
zorgbehoefte uit voortvloeit. Als men samenwoont met een partner,
wordt de zorgbehoefte vaak door deze partner vervuld. Ook andere
vormen van mantelzorg kunnen het beroep op de professionele zorg
inperken. Daar waar een beroep gedaan wordt op de professionele zorg,
wordt vaak een driedeling gehanteerd in het gewenste zorgniveau:

1 Zorg op afspraak;

2 24-uurs zorg op afroep;

3 24-uurs zorg en/of begeleiding.

Het gaat hier om een indeling van huishoudens (subjecten), niet om
een indeling in wooneenheden (objecten). Zorg op afspraak kan in elke
woonruimte geleverd worden. Door het mobieler worden van de zorg
kan ook zorg op afroep in steeds meer woonruimten geleverd worden.
Hierbij kan het zijn dat het huishouden ook specifieke eisen stelt aan
(de geschiktheid van) de woning, maar dat hoeft niet het geval te zijn.
Alleen bij 24-uurs zorg is er een directe relatie tussen subject en object:
om het benodigde zorgniveau te garanderen is er veelal een fysieke
verbinding nodig tussen woning en zorgpost.

In het WoON wordt de zorgbehoefte niet conform bovenstaande
indeling gemeten. Wel wordt met het WoON de behoefte aan onder-
steuning bij het huishouden en persoonlijke verzorging gemeten. Op
basis van deze vragen heeft het SCP een schaal berekend voor de ernst
van de lichamelijke beperkingen. Het betreft een vierpuntschaal van 1
(geen beperking) tot en met 4 (ernstige beperking). Deze indeling speelt
verder geen rol bij het berekenen van de behoefte aan speciale
woonvormen.

Woonzorgarrangementen (object/subject)

Bij woonzorgarrangementen worden woonruimte en zorgniveau

direct aan elkaar gekoppeld. Veelal worden hierbij twee typen

onderscheiden:

1 Verzorgd wonen;

2 Beschermd wonen.

Bij verzorgd wonen geldt over het algemeen dat ‘zorg op afroep’ is

gegarandeerd. Dit wil overigens niet zeggen dat ook iedere inwoner

van deze woonruimten gebruik maakt van de aanwezige zorg, maar

dit ter zijde. Niet alle woningen waar ‘zorg op afroep’ kan worden

geleverd worden tot de categorie verzorgd wonen gerekend. Vaak

wordt een nadere selectie gemaakt. In de MIT zijn de volgende

woonruimten geselecteerd.

Bij de huidige woonsituatie wordt gesproken van ‘verzorgd wonen’

als het gaat om zelfstandige of onzelfstandige woonruimten:

« door de respondent gelabeld als speciaal bestemd voor ouderen,

« waar volgens de respondent indien nodig verpleging of verzor-
ging geleverd wordt vanuit een nabij de woning gelegen
steunpunt, verzorgingshuis of dienstencentrum,

« exclusief de intramurale woonruimten (bejaardenoorden,
verzorgingshuizen, etc.).

De vraag naar ‘verzorgd wonen’ betreft de woningvraag die

betrekking heeft op :

» woonruimten die (door de respondenten) gelabeld zijn als
specifiek bestemd voor ouderen, met als nadere selectie:

- alle onzelfstandige woonruimten gevraagd door huishoudens
van 65-jaar of ouder;

- alle overige onzelfstandige woonruimten gelegen in een
complex met (zorg-)voorzieningen;

- bij zelfstandige woonruimten moeten er een zorgpost nabij de
woning gewenst zijn en minimaal 3 voorzieningen (een
zorgpost en daarnaast huismeester, recreatiezaal, etc.).

« exclusief de vraag die specifiek gericht is op intramurale
woonruimten (bejaardenoorden, verzorgingshuizen, etc.).
In deze rapportage is aangesloten op deze operationalisaties van
‘verzorgd wonen'. Belangrijk is te beseffen dat ‘verzorgd wonen’ maar
één van de manieren is om huishoudens met een behoefte aan ‘zorg
op afroep’ goed te huisvesten. Het zorgniveau kan tegenwoordig in
steeds meer woningen worden aangeboden en daarnaast wordt dit
zorgniveau — in ieder geval de komende jaren — ook in verzorgings-
huizen aangeboden. Ook belangrijk is dat het bij deze definitie alleen
gaat om de doelgroep ouderen, woonruimten voor jonge mensen
met verstandelijke, psychische en/of lichamelijke beperkingen
worden niet tot de categorie ‘verzorgd wonen’ gerekend.
Bij beschermd wonen geldt dat "24-uurs zorg en/of begeleiding’
gegarandeerd is. Zoals gezegd is er hier vaak wel een één op één
relatie tussen object en subject. Er is immers vaak een fysieke
verbinding vereist tussen de woonruimte en de zorgpost van waaruit
de woning geleverd kan worden. In het geval van ouderen worden
verpleeghuizen en kleinschalige woonvormen voor dementerende
ouderen vaak onder deze noemer geschaard. Deze categorie wordt in
het WoON zowel bij de vraag als het aanbod niet onderscheiden.
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Eigendom cq. financieringswijze (object)

Qua huisvesting wordt ook vaak een onderscheid gemaakt tussen

extramuraal en intramuraal. Beide worden in de praktijk vaak op

twee manieren van elkaar gescheiden:

1 Financieringswijze: als de huisvesting uit AWBZ-middelen wordt
gefinancierd, dan is sprake van intramurale huisvesting. In
andere gevallen is sprake van extramurale huisvesting. Omdat de
financieringswijze in registraties niet eenvoudig is te onderschei-
den, wordt vaak gewerkt met:

2 Deindicator eigendom: als de huisvesting in eigendom is van een
zorginstelling dan wordt deze gerekend tot intramurale huisves-
ting. Is sprake van particulier eigendom (inclusief de woning-
bouwcorporaties) dan is sprake van extramurale huisvesting.

Het WoON handelt in principe alleen over de extramurale woonruimte-

voorraad. Bij de steekproeftrekking zijn de intramurale adressen op

basis van eigendom uitgefilterd. Eigendom is zoals gezegd slechts een
indicator (met de nodige kanttekeningen ), er kunnen dus cases in de
steekproef zitten waarbij het op basis van financieringswijze wel gaat
om intramurale huisvesting (bijvoorbeeld als een zorginstelling een
langdurig huurcontract heeft bij een corporatie). Bewoners in deze
woonruimten worden echter uitgefilterd in het begin van de vragenlijst.

In de lokale praktijk worden vaak alle verpleeghuisplaatsen en

verzorgingshuisplaatsen tot intramurale huisvesting gerekend. Voor de

verpleeghuisplaatsen geldt dat dit beredeneerd vanuit de financierings-
wijze terecht is, voor verzorgingshuizen geldt dit steeds minder vaak.

Grofweg geldt dat de bewoners van verpleeghuisplaatsen vallen in de

categorie ‘24-uurs zorg en/of begeleiding’ en de bewoners van

verzorgingshuizen in de categorie "24-uurs zorg op afroep’.

In het WoON wordt zoals gezegd het aanbod aan intramurale woonvor-

men niet gemeten. Daar waar mensen aangeven naar intramurale

huisvesting te willen verhuizen, worden zij beschouwd als woning-
marktverlaters. Ook in de woningvraag zien we de behoefte aan
intramurale woonvormen dus niet terug.

De term ‘extramuralisering’ is een aanduiding voor de trend dat steeds

minder mensen een beroep doen op de intramurale woonvormen.

Vooral voor de huishoudens met een behoefte aan "24-uurs zorg op

afroep’ zijn er steeds meer alternatieven, zoals ‘verzorgd wonen’.

Hierdoor neemt de behoefte aan verzorgingshuizen af.

Woningen en onzelfstandige woonruimten (object)

In het WoON worden drie categorieén van woonruimten geschikt

voor permanente bewoning onderscheiden:

« Zelfstandige woning: Een gebouw of deel van een gebouw dat
volgens de bouw of verbouw blijvend is bestemd voor perma-
nente bewoning. Bovendien is onder andere vereist dat bij de
bouw of verbouw aan de op dat moment bestaande bouwtechni-
sche voorschriften voor woningen is voldaan.

+ BAR (Bewoonde Andere Ruimte): Ook wel onzelfstandige woning.
Een woonverblijf dat niet aan de woningdefinitie (zie zelfstandige
woning) voldoet zoals: woonboot, woonwagen, caravan,
zomerhuis, woonkeet en dergelijke.

41 Zo komt het steeds vaker voor dat corporaties eigenaar zijn het vastgoed, dat
via meerjarige huurcontracten aan de zorginstelling wordt verhuurd.
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» Wooneenheid: Een wooneenheid is een afzonderlijke woonruim-
te, die niet voldoet aan de woningdefinitie, omdat de toegang
uitkomt op gang/overloop of portaal. Een zelfstandige wooneen-
heid heeft wel een eigen keuken en toilet. Een onzelfstandige
wooneenheid heeft geen eigen keuken en toilet.

De categorie ‘verzorgd wonen’ betreft zowel woningen als

wooneenheden.

Zelfstandig wonen versus zelfstandige woningen (subject / object)

Hierboven is een definitie gegeven van zelfstandige woningen. In
een zelfstandige woning, hoeft men niet per definitie zelfstandig te
wonen. Immers, het kan zijn dat men in de woning hulp krijgt en
daarmee niet zelfstandig voorziet in de dagelijkse levensbehoeften.
Omgekeerd geldt dat huishoudens in een onzelfstandige woning
wel zelfstandig in de levensbehoeften kunnen voorzien. Een
voorbeeld hierbij zijn studenten in studentenwoningen, maar ook
bij ouderen is die situatie mogelijk.

‘Zelfstandig wonen’ en ‘wonen in een zelfstandige woning’ zijn dus
twee verschillende zaken. In het WoON wordt hieraan recht gedaan
voor wat betreft de huidige woonsituatie. Hierbij kan de situatie
voorkomen dat men — bijvoorbeeld — in een zelfstandige woning
onzelfstandig woont. Bij de woningvraag is dit bij de ouderen
echter niet het geval. De combinatie van een zelfstandige ouderen-
woning en niet zelfstandig in de dagelijkse levensbehoeften willen
voorzien komt hier —althans in de analyses en rapportages - niet
voor. Huishoudens die hebben aangegeven zelfstandig in de
dagelijkse levensbehoeften te willen voorzien, zijn toebedeeld aan
de categorie ‘onzelfstandige woningen’.

De mate van geschiktheid (object)

In het WoON is de geschiktheid van de woningvoorraad voor
bewoning door ouderen vooral gemeten door te kijken naar de
toegankelijkheid:

« Extern toegankelijk: Een woning is extern toegankelijk als de
woonkamer vanaf de straat bereikbaar is zonder trappen te
hoeven lopen.

Intern toegankelijk: Een woning is intern toegankelijk als de
primaire vertrekken (keuken, toilet, bad of douchegelegenheid
en tenminste één slaapkamer) zonder traplopen bereikbaar zijn
vanuit de woonkamer. Als de primaire vertrekken bereikbaar zijn
met voorzieningen zoals een traplift, is de woning dus ook intern
toegankelijk.

Voldoet een woning aan beide criteria, dan is sprake van een nultreden-
woning. De woningvraag wordt in soortgelijke termen gemeten.

Als gesproken wordt over ‘geschikte woningen’ dan gaat het om de
nultredenwoningen, aangevuld met de specifiek voor ouderen
bestemde woningen en de woningen waarbij ingrijpende aanpassingen
zijn aangebracht. Voorbeelden van ingrijpende aanpassingen zijn: een
hellingbaan naar de voordeur, de verbreding van deuren, het plaatsen
van een traplift of een aanpassing van de keuken of badkamer. De
categorie ‘geschikte woningen’ betreft dus een pluriforme verzameling
van woningen met uiteenlopende kenmerken.

De woonruimten die worden gerekend tot de categorie ‘verzorgd
wonen’ behoren allen tot de categorie ‘geschikte woonruimten’ maar
zijn niet per definitie ‘nultredenwoningen’.



BIJLAGE 2: WoON55+

Het WoON55+ is de naam van een vervolgonderzoek onder 55-plus-
sers behorend bij het Woononderzoek Nederland (WoON) van 2006.
In deze bijlage wordt een korte toelichting gegeven op de structuur
van het basisonderzoek van WWI en de opzet en inhoud van het
WOoONG55+.

Modulaire structuur basisonderzoek

De opzet van het basisonderzoek van WWI kent een modulaire
structuur. De hoofdthema’s van het wonen (betaalbaarheid, kwaliteit
en beschikbaarheid) krijgen aandacht in de basismodule van het
WoON, de module Woningmarkt. Het bestand van de module
Woningmarkt is (voor zover de respondent hier toestemming voor
heeft verleend) verrijkt met registratiegegevens (zoals het energiever-
bruik). De module Woningmarkt van het WoON 2006 omvat circa
64.000 respondenten (inclusief regionale oversampling). De
vervolgmodules van het WoON maken gebruik van de respondenten
die toestemming geven voor herbenadering in het kader van
vervolgonderzoek. Zij vormen samen het zogenaamde parent survey
waar de steekproeven voor vervolgmodules, zoals de module
WoONs55+ uit worden getrokken. Dit parent survey bevat ongeveer
14.500 respondenten van 55 jaar of ouder (exclusief oversampling).

Module WoON55+

Het veldwerk voor de module WoON 55+ is verricht onder een
brutosteekproef van ruim 5.000 respondenten uit de parent survey
(met een hoofd van het huishouden of partner) van 55 jaar of ouder.
Dit heeft geresulteerd in een netto respons van circa 3.670 succesvolle
interviews.

Om de inhoudelijke thema’s voor de vragenlijst van de module
WoON55+ te bepalen, zijn een tweetal projecten uitgevoerd. Ten
eerste het project Dynamiek in de derde leeftijd. Hierin zijn door de
Universiteit Utrecht kennislacunes benoemd aan de hand van een
schets van het beleid en de voorhanden zijnde kennis over ouderen
en hun woongedrag. Daarnaast zijn door een panel van 55-plussers in
een zogenaamd ‘Beleid met Burgers’-project onderwerpen op het
terrein van wonen geinventariseerd die leven onder ouderen.

De vragenlijst van het WoON55+ bevat ondermeer de volgende
vragenblokken:

- voorzieningen in en toegankelijkheid van de woning

- verhuisgedrag en verhuismotieven

- systeembelemmeringen en zoekgedrag

- nieuwe producten (0.a. seniorenstad)

- binding met de buurt en de wijdere omgeving

- activiteitenpatronen

- gezondheid en vitaliteit

De vragenblokken over activiteiten en over nieuwe producten zijn
niet door alle respondenten doorlopen. Het vragenblok over
activiteiten is aan ruim 850 en het vragenblok over nieuwe producten
(waaronder vragen over de belangstelling voor seniorenstad) aan
ongeveer 2000 respondenten voorgelegd.
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Colofon

Deze publicatie bevat de beschrijving van een onderzoek dat in
opdracht van het ministerie van VROM/WWI is uitgevoerd door
Johan van lersel en Kees Leidelmeijer van RIGO Research en Advies
BV.
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