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De verrassing van afgelopen zomer
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Twee rapporten uit de oude doos
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Woonquotes vs. budgetbenadering
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De Nibud-methode

“Wonen is geen 
restpost!”



11 

Huurders naar betaalbaarheid op basis van de Nibud-systematiek 

“Het is geen woonlasten-
probleem, maar een 
inkomensprobleem!” 
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Corporaties huisvesten steeds meer mensen met een inkomensprobleem
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Overheid
Verhuurders vragen markt- of 

kostprijs dekkende huur. Huurtoeslag 
maakt het waar nodig betaalbaar 

(+ evt. lagere grondprijzen / 
objectsubsidies)

Hybride
Corporaties matigen de huur, de 
overheid past bij met verlaagde 

grondprijzen, borging en huurtoeslag 
voor de laagste inkomens

Corporaties
Zij bieden gematigde huur die zonder 

huurtoeslag én zonder lagere 
grondprijzen betaalbaar is 

Derden
Ontwikkelaars (en/of coöperaties) 
realiseren verplicht of vrijwillig een 

deel betaalbare huur

SMAL

Een LAGER kwaliteitsniveau betekent 

een KLEINER gat tussen 

markt/kostprijsdekkende huur en 

betaalbare huur. En dus een KLEINERE

groep die zich niet op de markt kan 

redden (vinden we kennelijk) en dus 

een SMALLE volkshuisvesting. Dus 

grofweg : 

• Kosten overzichtelijk

• Risico op segregatie 

• Betaalbaarheid middeninkomens?

BREED

Een HOGER kwaliteitsniveau betekent een GROTER

gat tussen markt/kostprijsdekkende huur en 

betaalbare huur. En dus een GROTERE groep die 

zich niet op de markt kan redden (vinden we 

kennelijk) en dus een BREDE volkshuisvesting. 

Dat betekent grofweg: 

• Minder stigmatisering = veerkrachtige wijken 

• Brede betaalbaarheid, maar dat kost ook wat

2. Welk kwaliteitsniveau willen we bereikbaar maken + Wat is betaalbaar = Hoe groot 

is de doelgroep = BREDE of SMALLE volkshuisvesting ?

Yeah right, alsof corporaties 
die opgave financieel 

zelfstandig aankunnen… 

Hard werken voor een 
kleine doelgroep!

Laten we nou eens expliciet 
maken wie welk deel van de 

betaalbaarheid verzorgt 
(zonder wederzijds  
afwentelgedrag)

Niet per se toch? 
Zie het plan van HdJ Of coöperaties!

En dan ook 
gebaseerd op 
genormeerde 
huren zeker?!

…of objectsubsidies!



Dus is onze huurprijs gebaseerd 
op:
• Kwaliteit van de woning?
• Inkomen van de huurder?
• Een combinatie?



Met inkomenshuren wordt de armoedeval 
alleen maar groter: wat is nog de prikkel 
om (meer) te werken? 

Streefhuurbeleid?

Huurverhoging?

Wat als de huurder te 
duur woont? 

Gemengde wijken?

Middensegment?

Huur omhoog bij 
verduurzaming?

1. Wat is leidend voor de huurprijs: KWALITEIT van de woning of INKOMEN van de huurder?

KWALITEIT van de woning, want:

Als kwaliteit leidend is krijgen de 
laagste inkomens de slechtste 
woningen in de slechtste buurten

INKOMEN van de huurder, want:

1 op 1 huurverlaging
naar betaalbare huur

Gedifferentieerd aanbod in kwaliteit 
en dus prijs om putjes te voorkomen 

(‘anders lage inkomens alleen hier 
wonen')

Het is de prijs (inkomensafhankelijke huurverhoging) die vanzelf 
middensegment creëert in de bestaande voorraad



Zo gek nog niet ?
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Om het over te hebben

Betaalbaarheid: vergt subtiel samenspel rijk-corporaties - balans is eruit 

Huurtoeslag: te belangrijk geworden - zowel voor huurders als verhuurders 

Normhuren: goed idee - mits gerelateerd aan kwaliteit van de woning

Streefhuren: kijken we te weinig naar - krijgen we straks last van
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Over wat er gebeurt

Huurtoeslag in de sociale huursector 

• Van 1 op de 3 (toen) naar 2 op de 3 (nu) naar 3 op de 4 ontvangers (straks)

• Meer dan 250 euro per maand: in 10 jaar van 25% naar 40% 

• Budget: van 2,5 naar 4,5 miljard euro per jaar

Huurprijzen in de sociale huursector

• Klonteren rond de aftopgrenzen van de huurtoeslag

• Weerspiegelen meer het inkomen en minder de kwaliteit

• Streefhuren worden onbetaalbaar – goedkope woningen zijn er niet meer
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Over wat we kunnen doen

De lat omhoog: sociale huur hoort kansen en mogelijkheden te bieden

Steun niet alleen de vraag maar bestuur ook het aanbod

Een grofmazige ‘woonvoucher’ past daar prima bij 

Maak hoogte voucher afhankelijk van de kwaliteit van de woning

Geef elke schoenmaker z’n eigen leest:

• Rijksoverheid: welke kwaliteit maken we bereikbaar voor lagere inkomens?

• Corporatie: welke prijs past bij de kosten en kwaliteit van deze woning?
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Een overweging tot slot

De huurtoeslag is inderdaad zo gek nog niet …

… dat de sociale huursector er afhankelijk van wordt is dat wel 
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