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Samenvatting 

Met als doel zoveel mogelijk Eemnessers een passend e woning te bieden willen de gemeente, 

de Alliantie en de HBVA-A de doorstroming in Eemnes bevorderen. In 2022 is daarom een    

pilot doorstroommaatregelen gestart. 

Het pakket bestaat uit vier maatregelen: Van Groot Naar Beter, inzet van een wooncoach,   

verhuiskostenvergoeding en woonlastengewenning. In deze evaluatie maken we de balans op.  

Resultaat: 8 verhuizingen  

Het meest concrete resultaat is dat het pakket tijdens de looptijd van de pilot (1 januari t/m 31 

december 2022) 8 verhuizingen heeft opgeleverd. Per maatregel zien we de volgende uitkom-

sten:  

• Van Groot Naar Beter (VGNB): 17 huishoudens hebben een zogenaamde VGNB-voorrang   

gekregen, waarvan 8 huishoudens ook de stap hebben gezet om te verhuizen. Wellicht dat er 

dus nog meer verhuizingen volgen; 

• De wooncoach heeft 30 gesprekken gevoerd: huisbezoeken, via het spreekuur, telefonisch en 

via de mail; 

• Woonlastengewenning: 2 van de 8 doorstromende huishoudens kwamen hiervoor in aan-

merking; 

• De gemeente heeft aan alle 8 huishoudens een verhuiskostenvergoeding toegekend. 

Directe en indirecte winst 

De terechte vraag is of deze 8 huishoudens nu dankzij de maatregelen zijn verhuisd, of dat ze 

dat toch al van plan waren. Desgevraagd geven de meeste huurders aan dat de maatregelen 

een extra zetje in de rug waren. Het is moeilijk hard te maken, maar op basis van de reacties 

vermoeden we dat bij de meerderheid van de huurders het pakket hun verhuizing een aantal 

jaren naar voren gehaald heeft.  

Typisch werkte dat als volgt: het begint bij de wooncoach die mensen op weg helpt en de     

mogelijkheden laat zien. Vervolgens biedt de VGNB-voorrang nieuwe kansen op aantrekkelijke 

woningen. Tot slot verkleinen de verhuiskostenvergoeding en indien nodig de woonlastenge-

wenning ook financiële hobbels om te verhuizen. De samenhang van het pakket maakt het  

succesvol. 

De winst is tweeledig: in de eerste plaats een beter passende woning voor de doelgroep ,    

passend bij hun behoeften en levensfase – waarmee overigens besparingen op de WMO-kosten 

te verwachten zijn. De andere winst zit in de extra verhuizingen die ‘achter’ deze 8 verhuizin-

gen plaatsvinden. De kleinere woningen waar de 8 huurders naar verhuizen gaan normaliter 
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vaak naar starters of vestigers, maar in deze gevallen naar doorstromers. Daar profiteren       

gezinnen van, waarvoor dus minder grote woningen gebouwd hoeven te worden. En aan het 

eind van de verhuisketen komen per definitie ook de starters en vestigers aan bod. Anders ge-

zegd: méér doorstroming betekent nooit mínder woningen voor starters.  

Conclusie en aanbevelingen  

Van de 55 verhuizingen in Eemnes in 2022 zijn er 8 doorstromers te relateren aan het door-

stroompakket. Dat is substantieel. Daar tegenover staan (indicatief) kosten van ca. € 15.000 in 

2022. Dat is gemiddeld een kleine € 2.000 per verhuizing.  

Afgezet tegen de directe en indirecte winst – passender wonen voor ouderen, besparing op 

WMO-kosten, extra verhuizingen ‘erachter’ – die bovendien minder nieuwbouw van grote wo-

ningen nodig maken – durven we te stellen dat dat de kosten waard is. Onze aanbeveling is dan 

ook om door te gaan met het pakket doorstroommaatregelen .  

Met het oog op hopelijk nog meer doorstroming doen we deze specifieke aanbevelingen:  

• Houd vooralsnog het gehele pakket intact   

De ervaring is dat voor de meeste huishoudens ‘het hele plaatje moet kloppen’ voor ze de 

stap wagen te verhuizen.  

• Blijf online en offline reclame maken voor de regelingen  

Communicatie via verschillende kanalen, mond-op-mondreclame en het laten zien van     

successen is en blijft van belang.  

• Overweeg de leeftijdsgrens voor de wooncoach verder te verlagen of te laten vervallen   

De leeftijdsgrens is gaandeweg verlaagd naar 55-plus, maar wellicht zijn er jongere (al dan 

niet kwetsbare en digitaal beperkte) huurders die net zo goed hulp nodig hebben bij het zoe-

ken naar een beter passende woning.  

• Verken hoe de ‘niet-doelgroep’ ook gestimuleerd kan worden  

De ‘potentie’ aan ruim wonende (seniore) huishoudens in de koopsector is minstens zo groot 

als in de huursector en deze wordt alleen maar groter. Het is het verkennen waard welke    

regelingen in koop, middensegment en vrijesectorhuur mogelijk zijn. Te denken valt aan ook 

hier een wooncoach, verhuispremie, of afspraken met ontwikkelaars over voorrang voor 

doorstromers in de nieuwbouw.  
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 Inleiding: doel en aanpak 

De gemeente Eemnes streeft ernaar iedere Eemnesser een passende woning te bieden.      

Eén van de manieren om dat te doen is het bevorderen van doorstroming op de woningmarkt.  

De gemeente en de Alliantie zijn daarom een pilot doorstroommaatregelen gestart die in 

2022 heeft gelopen. In dit rapport staan de bevindingen.  

Het doorstroompakket in Eemnes bestaat uit vier maatregelen: 

1. Van Groot naar Beter, met voorrang voor ruim wonende huurders op kleine woningen;  

2. Een wooncoach die huurders van 65 jaar en ouder helpt en adviseert. De wooncoach was 

ook voor de pilot al actief; 

3. Woonlastengewenning bij verhuizing naar een substantieel duurdere woning;  

4. Verhuiskostenvergoeding van de gemeente.  

De gedachte is dat de maatregelen nauw met elkaar samenhangen, omdat ze verschillende    

aspecten raken die maken dat mensen wel of niet verhuizen: informatie e n persoonlijke bege-

leiding, een aantrekkelijk en beschikbaar aanbod en de financiële gevolgen van verhuizen.  

Besloten is om de maatregelen in 2022 tussentijds te monitoren en na afloop te evalueren.    

De eerste monitor is in november 2022 besproken en liet al hoopgevende resultaten zien. In 

deze eindrapportage maken de we balans op. Hebben de maatregelen tot meer doorstroming 

geleid? En hoe verhoudt de opbrengst zich tot de investering in tijd en geld?  De bevindingen 

vormen de onderbouwing bij besluitvorming over het vervolg. 

Doorstroming  

Doorstroming is geen doel op zich. Het is een middel om meer mensen aan 

een passende woning te helpen: passend bij hun huishoudenssituatie,     

portemonnee of woonwensen. Doorstroming leidt niet tot meer woningen, 

maar tot meer verhuizingen, en daarmee tot meer woongenot en betere   

benutting van de woningvoorraad.  

Aanpak monitoring en evaluatie 

Bij het volgen van de doorstroommaatregelen gaat het om het monitoren en 

het evalueren van de effecten. Monitoren en evalueren liggen in elkaars ver-

lengde en de aanpak voor beide dus ook. We kijken in dit rapport steeds 

naar de volgende factoren: 

• Output: wat heeft de pilot concreet opgeleverd in 2022? Aan verhuizin-

gen, maar ook aan toegekende verhuiskostenvergoedingen, woonlasten-

gewenning en gesprekken?   

• Outcome: in hoeverre kunnen we deze opbrengst aan de maatregelen 

toeschrijven? En wat leveren de maatregelen verder nog op?  

• Input: hoeveel tijd en geld is er geïnvesteerd?  

De cijfermatige resultaten hebben we besproken met de betreffende experts vanuit de           

gemeente en de Alliantie, met als doel ze aan te scherpen en nader te duiden. Op basis hiervan 

trekken we conclusies en doen we tot slot aanbevelingen voor het vervolg. 
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 Resultaten per maatregel  

In dit hoofdstuk presenteren we per maatregel de resultaten . De maatregelen lopen nog, 

maar we kijken specifiek naar de resultaten van 1 januari t/m 31 december 2022.  

 Van Groot Naar Beter 

Met de regeling Van Groot Naar Beter (VNGB) kunnen Eemnessers met voorrang doorstromen 

van een grote sociale huurwoning naar een kleinere, beter passende sociale huurwoning (al 

dan niet nieuwbouw). De regel is dat de huurder van een vierkamerwoning (of groter) verhuist 

naar een kleinere woning van maximaal drie kamers. Het doel van deze regeling is dat huurders 

verhuizen naar een woning passend bij hun leefsituatie en dat grote vrijkomende woningen be-

schikbaar komen voor (startende) gezinnen.  

Output: resultaten 

• In totaal zijn 8 huishoudens verhuisd via VGNB in 20221;  

• Voor een verhuizing moet aan huishoudens eerst een VGNB-voorrang zijn toegekend. Dat is 

in 2022 is aan 17 huishoudens toegekend.  

De gemiddelde leeftijd van huurders die verhuisd zijn met de Van Groot Naar Beter-regeling ligt 

rond de 70 jaar. Alle doorstromers laten een eengezinswoning met vier of vijf kamers achter  en 

bijna allemaal zijn ze naar een (gelijkvloerse) seniorenwoning verhuisd. Een aantal huishoudens 

binnen de eigen buurt.  

Outcome: wat vinden huurders van de regeling? 

Aan de doorstromers met de VGNB-regeling is gevraagd hoe zij de voorrang hebben ervaren. 

Voor 6 van de 8 doorstromers was de regeling een ‘extra zetje in de rug’. Het besef van de 

noodzaak om te verhuizen was meestal op de achtergrond al aanwezig, zoals om fysieke rede-

nen (geen trap meer kunnen lopen) en het verlenen van zorg aan een partner. De voorrang 

heeft daarbij gezorgd voor een versnelling. 2 doorstromers geven aan dat de voorrang noodza-

kelijk was en dat anders de verhuizing niet gelukt zou zijn.  

Wooncoach: “Door de historie en omstandigheden op het oude adres was het een uitkomst dat 

mevrouw met deze regeling snel kon verhuizen. Ze is heel blij met deze nieuwe kans.” 

Ook is de huishoudens gevraagd een inschatting te geven van hoelang zij waarschijnlijk nog op 

het oude adres waren blijven wonen, zonder de regeling. Hierop antwoorden 6 van de 8 huis-

houdens dat ze dat lastig vinden te beoordelen. De overige 2 doorstromers geven aan nog zo’n 

drie tot vijf jaar en langer dan vijf jaar in de oude woning te zijn gebleven zonder de voorrang.  

Wooncoach: “Meneer en mevrouw waren al 4 of 5 jaar aan het zoeken naar een meer passende 

woning. De regeling en de juiste woning kwamen net op ti jd, anders waren ze niet verhuisd.”  

Ook geven verschillende van de doorgestroomde huishoudens aan dat zij blij zijn een woning 

vrij te hebben gemaakt voor een gezin:  

Wooncoach: “Mevrouw heeft het een goed gevoel gegeven, dat ze de grote woning kon laten 

bewonen door een gezin.”  

 

1 Waarvan 1 huishouden via directe bemiddeling 
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Input 

De kosten in tijd en geld voor VGNB zijn beperkt. Er moet handmatig een ‘vinkje’ worden gezet 

bij de inschrijving van potentiële doorstromers. Dat kost ongeveer 15 minuten per huishouden. 

Voor 17 huishoudens betekende dit in 2022 dus ongeveer 4 uur werk.  

 Inzet van de wooncoach 

De Alliantie zet in Eemnes een wooncoach in om huurders te begeleiden naar een beter pas-

sende huurwoning. De wooncoach was ook voor de pilot al actief, maar heeft als onderdeel van 

het pakket de huurders nu meer te bieden.  

De wooncoach biedt persoonlijk advies en begeleiding bij het vinden van een woning die bij de 

levensfase en woonwensen past. In principe is de wooncoach er voor huurders van 65 jaar en 

ouder, maar tijdens de pilot konden ook huurders van 55 jaar en ouder bij de wooncoach       

terecht. Het takenpakket van de wooncoach is divers: het organiseren van spreekuren en huis-

bezoeken, telefoongesprekken en mailcontact, contact zoeken met huurders wanneer een      

geschikte woning beschikbaar komt, reacties plaatsen voor huurders die daartoe zelf niet in 

staat zijn, tot het inschakelen van het sociale netwerk van huurders voor verdere ondersteu-

ning. 

De huurders van de Alliantie zijn op verschillende manieren en momenten op de hoogte ge-

bracht van het werk van de wooncoach in de gemeente Eemnes. Zo zijn huurders aangeschre-

ven en is er sprake van veel mond-tot-mondreclame tussen huurders. Niet alle kandidaten 

staan ingeschreven in WoningNet, daar helpt de wooncoach ook bij.  

Huurders kunnen de wooncoach benaderen via een wekelijks spreekuur. Daarnaast legt de 

wooncoach ook huisbezoeken af en ze is bereikbaar via telefoon en email.  

Output: resultaten 

In heel 2022 heeft de wooncoach 30 adviesgesprekken gevoerd, waarvan: 

• 10 via huisbezoeken; 

• 8 huurders tijdens het spreekuur; 

• 12 huurders telefonisch of via de mail zijn gesproken. 

Opvallend uit de gegevens van de wooncoach is dat ca. 5 huishoudens zich meldden die niet   

ingeschreven staan bij Woningnet en qua inkomen ook (nog) niet in aanmerking komen voor 

een sociale huurwoning. Vaak is bij deze huishoudens de conclusie dat zij geen gebruik kunnen   

maken van de regelingen of moeten wachten tot een verandering in inkomen, bijvoorbeeld bij 

pensionering.  

Outcome: wat vinden huurders van de regeling? 

Huurders waarderen de persoonlijke aandacht die de wooncoach bied t. Soms zijn huurders    

digitaal beperkt en dan helpt de wooncoach hen op weg. Ook kan het zijn dat huurders geen 

sociaal netwerk hebben om op terug te vallen. De wooncoach kan dan helpen bij zaken die     

familie of vrienden anders oppakken, zoals het regelen van een inschrijving in Woningnet of  

online reageren op woningen.  

Wooncoach: “Mevrouw geeft aan dat ze niet op de hoogte was dat er zoveel woningen in Eem-

nes geschikt zijn voor senioren. Het heeft geholpen een aantal woningen vrijblijvend te mogen 

bezichtigen. Mevrouw geeft aan geweldig geholpen te zijn.”  
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Om huurders inzicht te geven in de mogelijkheden van de verschillende woningen met een   

verhuizing met VGNB, kunnen zij vrijblijvend woningen bezichtigen om zo een indruk te krijgen. 

De wooncoach regelt dit voor hen. Veel van de doorstromende huurders geven aan dit te waar-

deren.  

Wooncoach: “De huurder was blij dat de mogelijkheid er was om woningen vrijblijvend te be-

zichtigen zonder eerst te moeten reageren. Helpt bij het proces om uiteindelijk de knoop door te 

hakken om wel te reageren en ervoor te gaan.” 

Input 

De inzet in tijd door de wooncoach per casus verschilt van 15 minuten tot 3 uur, afhankelijk van 

wat er nodig is (alleen bellen of mailen versus een huisbezoek). De inzet kwam in 2022 op rond 

de 60 uur, wat in orde van grootte neerkomt op ca. € 3.000. 

 Woonlastengewenning 

Soms betekent een verhuizing naar een beter passende woning ook een substantieel hogere 

huur. Huurders van de Alliantie die met de VGNB-regeling verhuizen kunnen dan in aanmerking 

komen voor woonlastengewenning. Huurders bij wie het verschil in woonlasten (op basis van 

huurprijs en energie) tussen de oude en de nieuwe woning meer dan € 50 per maand bedraagt, 

krijgen drie jaar lang een jaarlijks aflopende korting op hun nieuwe huurprijs. 

Output en outcome: resultaten en wat vinden huurder van de regeling? 

Van de 8 doorgestroomde huishoudens kwamen 2 huishoudens in aanmerking voor de woon-

lastengewenning. 

Aan deze huishoudens is gevraagd welke rol de woonlastengewenning heeft gespeeld bij de 

overweging om te verhuizen. Het ene huishouden geeft aan dat het de w oonlastengewenning 

noodzakelijk was: zonder de gewenning was de verhuizing waarschijnlijk niet doorgegaan. Het 

andere huishouden geeft juist aan dat ook zonder de gewenning er verhuisd zou zijn.  

Input  

De kosten van de woonlastengewenning zijn afhankelijk van de oude en nieuwe huurprijs.     

Tijdens de pilot is twee keer woonlastengewenning toegepast, met een gemiddelde korting van 

€ 22 in het eerste jaar2. De kosten in 2022 bedragen dan rond de € 500. De komende jaren 

neemt de korting per huurder af, maar er ontstaan nieuwe kosten wanneer nieuwe huurders in 

aanmerking komen voor de regeling.  

Hier staat tegenover dat de ruime woning die leegkomt in huurprijs geharmoniseerd kan      

worden. De woonlastengewenning kan hiermee deels worden terugverdiend. Deels, omdat de 

harmonisatie niet extra beschikbaar komt, maar enkele jaren eerder.  

 Verhuiskostenvergoeding 

De kosten van een verhuizing kunnen een drempel zijn om de stap te maken. Daarom verstrekt 

de gemeente als financiële ondersteuning een verhuiskostenvergoeding voor huurders die via 

 

2 Dit is sterk afhankelijk van de oude en nieuwe huurprijs en de twee gevallen in Eemnes zijn dus niet per 

representatief.  
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de VNGB-regeling of directe bemiddeling via de wooncoach verhuizen naar een passende       

woning. De regeling moet huurders ontzorgen en op weg helpen bij het realiseren van de     

verhuizing. Huurders moeten zelf bij de gemeente de vergoeding aanvragen. Op basis van    

aangeleverde gegevens wordt gecontroleerd of men in aanmerking komt.  

De vergoeding bedraagt € 1.500, - per verhuizing3. Toekenning gebeurt op volgorde van ont-

vangst van complete aanvragen.  

Output: resultaten  

In 2022 zijn er 8 aanvragen voor een verhuiskostenvergoeding ingediend door de verhuizende 

huishoudens en deze zijn ook allemaal toegekend. 

Outcome: wat vinden huurders? 

2 van de 8 doorgestroomde huishoudens geven aan dat de vergoeding noodzakelijk was om te 

verhuizen. Voor de andere huishoudens was het vooral een zetje in de rug. Twee huishoudens 

gaven nog een opmerking mee over de verhuiskostenvergoeding:  

Wooncoach: “De huurder geeft aan dat de aanvraag voor de vergoeding lastig is als je niet digi-

taal handig bent.” 

Wooncoach: “Bij de introductie van de regeling was nog niet zeker of een verhuiskostenvergoe-

ding werd toegekend en voor welk bedrag. Dat is als vervelend ervaren.” 

Input  

De verhuiskostenvergoeding bedraagt € 1.500 per huishouden. Deze is 8 maal toegekend, want 

de totale kosten voor 2022 op € 12.000 brengt4. 

 Conclusies en aanbevelingen 

In dit hoofdstuk zetten we de input, output en outcome van de maatregelen op een rij voor 

een integraal oordeel. Wat hebben de maatregelen opgeleverd en staat dat in verhouding tot 

de inzet? En tot welke aanbevelingen leidt dat?  

 Input: tijd en geld 

De inzet in tijd en geld die de maatregelen in 2022 kostten ramen we grofweg als volgt:  

• 17 x Van Groot Naar Beter toegekend:  ca. 4 uur werk 

• 30 x gesprek Wooncoach:        ca. € 3.000 

• 2 x Woonlastengewenning:       ca. € 500 

• 8 x Verhuiskostenvergoeding:      € 12.000  

De totale kosten voor 2022 komen daarmee rond de € 15.000 te liggen, wat we vooral als een 

indicatie moeten zien. Gedeeld door 8 verhuizingen is dat een kleine € 2.000 per verhuizing5. 

 

3 Ter referentie: in Amersfoort is de vergoeding € 750, in Almere € 1.250 en in Amsterdam € 4.000 of meer.  

4 Niet meegeteld is de ca. 30 minuten werk die behandeling van een aanvraag ongeveer kost. 

5 Dit bedrag komt redelijk overeen met de kosten in Amersfoort. 
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Of dit veel of weinig is hangt af van met name de outcome. En waar we dit bedrag tegen afzet-

ten. Hier komen we later op terug.  

 Output: aantallen 

In totaal hebben de Alliantie en de gemeente samen in 2022 voor 8 verhuizingen gezorgd  via 

het doorstroompakket. Op jaarlijks tussen de 35 en 55 (in 2022) sociale verhuringen per jaar in 

Eemnes is dat een substantieel aandeel.  

Los van de 8 verhuizingen zijn er 17 VGNB-voorrangen toegekend en 30 gesprekken met de 

wooncoach gevoerd. Dat heeft nog niet tot verhuizingen geleid, maar wellicht is er bij deze 

huurders toch wat in beweging gezet en leidt dat alsnog tot een verhuizing. Ook is goed     

denkbaar dat de mond-op-mondreclame nog tot gesprekken en verhuizingen gaat leiden.  

 Outcome: vooral een zetje in de rug  

De vraag bij doorstroommaatregelen is altijd of we de verhuizingen als ‘extra’ mogen beschou-

wen, of dat ze ook zonder de maatregelen wel zouden hebben p laatsgevonden. Het is lastig dat 

in één jaar cijfermatig aan te tonen. Vanwege toevalligheden, extra verhuizingen door nieuw-

bouw (ook in buurgemeenten), en omdat ook een verhuizing via het doorstroompakket pas kan 

plaatsvinden als er elders eerst een woning vrijkomt. De ‘winst’ zit hem dan in de doorstroming 

daarachter en die is niet altijd in hetzelfde jaar te zien.  

Om toch gevoel te krijgen bij het effect van de maatregelen is het aan de huishoudens zelf     

gevraagd. Hoe doorslaggevend waren de maatregelen en hoeveel jaar denken de doorstro-

mende bewoners dat ze zonder de maatregelen nog in hun oude woning waren blijven wonen? 

Ook dit levert geen exacte cijfers op: bewoners vinden dit vaak lastig in te schatten en wat 

mensen zeggen is niet per se wat ze doen. Toch geven de antwoorden een goed en herkenbaar 

beeld, dat aansluit bij resultaten elders.  

Dat beeld is dat de meeste mensen de maatregelen niet los van elkaar zien, maar als een       

samenhangend pakket. En dat is hoe het ook bedoeld is. Een typisch traject begint vaak bij een 

gesprek met de wooncoach, die luistert naar de behoeften, huurders op de mogelijkheden wijst 

en eventueel kan helpen met zoeken. Dan blijkt dat de VGNB -voorrang de kans op aantrekke-

lijke woningen vergroot en dus kansen biedt die er nog niet waren. De verhuiskostenvergoeding 

en de woonlastengewenning zijn meestal niet doorslaggevend, maar maken de stap wel makke-

lijker.  

In een aantal gevallen is de financiële ondersteuning wel noodzake lijk: bijvoorbeeld om de    

verhuizing te betalen voor wie geen netwerk heeft. Bovendien vermoedt de wooncoach dat 

sommige mensen zich schamen ervoor uit te komen dat de financiële ondersteuning wel nood-

zakelijk was. Een bijzondere mogelijkheid die huurders ook waarderen is het vrijblijvend      

kunnen bezichtigen van andere woningen. Dat maakt de stap om te verhuizen concreter en 

meer voorstelbaar. 

Waarschijnlijk zouden enkele van deze 8 huishoudens ook zonder de maatregelen wel zijn     

verhuisd. Maar afgaande op de reacties van de huurders zelf schatten we in dat de maatrege-

len bij meer dan de helft van hen de verhuizing met meerdere jaren ‘naar voren gehaald’ 

hebben.  
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Het maatschappelijk effect daarvan klinkt uit dit voorbeeld van de wooncoach:  

Wooncoach: “Ik ben blij dat deze regeling er is. Vooral de mensen die eigenlijk niet meer com-

fortabel in die grote woning wonen, hebben perspectief op een woning waar ze letterlijk en fi-

guurlijk beter uit de voeten kunnen. Als voorbeeld een mevrouw die in haar oude woning zoveel 

energie kwijt raakte aan het traplopen waardoor ze veel thuis was en nu in haar gelijkvloerse 

woning dagelijks gaat fietsen en voor de buurkinderen pannenkoeken bakt. Dat maakt mij blij .” 

Naast meer woongenot zullen de verhuizingen naar een beter passende woning ook besparin-

gen in de WMO-kosten opleveren. We hebben deze niet geraamd, maar het is aannemelijk dat 

hierdoor nu en op termijn minder aanpassingen in de woning nodig zullen zijn en minder hulp 

aan huis.  

 Outcome: extra verhuizingen ‘erachter’ 

De zichtbare winst bestaat dus uit de huishoudens die dankzij de maatregelen een stap hebben 

kunnen maken naar een woning die beter past bij hun woonwensen, huishoudgrootte, levens-

fase, of portemonnee. Het vrijkomen van hun woning levert echter extra verhuisbewegingen op 

die minder zichtbaar zijn, maar waardoor nog meer huishoudens een stap kunnen maken.  

Een indicatie van de omvang van dat effect halen we uit de evaluatie die eerder voor Amers-

foort is gedaan. Hier concludeerden we dat een VGNB-verhuizing gemiddeld een keten van 3 

verhuizingen oplevert, terwijl dezelfde kleine huurwoning zonder VGNB gemiddeld een keten 

van 1,5 oplevert. Anders gezegd: elke keer dat het lukt een VGNB-doorstroming te realiseren 

forceren we een aanzienlijk langere keten dan in de situatie zonder VNGB. De precieze lengte 

van de verhuisketens zal in Eemnes anders zijn dan in Amersfoort, maar het principe werkt   

hetzelfde en vermoedelijk is in orde van grootte het effect vergelijkbaar.   

Van een verhuisketenlengte van 1,5 naar 3,0 

Bij VGNB verhuist een klein huishouden vanuit een ruime sociale huurwoning naar een kleinere 

sociale huurwoning. Zonder VGNB gaat een deel van de vrijkomende kleine sociale huurwonin-

gen naar starters, een deel naar vestigers en een deel naar doorstromers. Gemiddeld levert dat 

(althans in Amersfoort, modelmatig op basis van verhuisbewegingen uit het WoON) een korte 

verhuisketenlengte op van 1,5. Zonder beleid gaan deze woningen dus meestal naar starters en 

vestigers.  

Bij een succesvolle VGNB-verhuizing verhuist niet een starter of vestiger naar de kleinere      

woning, maar een doorstromer – waarvan we weten dat deze een ruime sociale huurwoning 

achterlaat. We grijpen in in de verhuisketen en moeten dus kijken naar de gemiddelde verhuis-

keten die hoort bij de grotere sociale huurwoning die wordt achtergelaten. Deze is – als we uit-

gaan van een eengezinswoning – 2,0. Dat is hoger dan de 1,5 hierboven, omdat grotere wonin-

gen meer doorstromers aantrekken. Dat betekent dat bij een succesvolle VGNB -verhuizing de 

verhuisketenlengte gemiddeld 2,0 plus 1 = 3,0 is, namelijk inclusief de VGNB-verhuizing naar de 

kleinere woning zelf.  

Wanneer de grotere woning die wordt achtergelaten geen eengezinswoning is maar een ruim 

appartement, is het effect kleiner, namelijk 1,7 + 1 = 2,7. Het merendeel van de ruime wonin-

gen in Amersfoort zijn echter eengezinswoningen – en zeker in Eemnes.  
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7 à 8 extra huishoudens geholpen in Eemnes? 

Laten we stapsgewijs proberen zo concreet mogelijk te maken wat dit voor Eemnes betekent, 

met het besef dat dit gemiddelde en modelmatige aantallen zijn:   

• De maatregelen hebben 8 verhuizingen in Eemnes opgeleverd. Laten we stellen dat bij 5 van 

de 8 de maatregelen werkelijk doorslaggevend waren en daarmee verder rekenen. 

• Deze 5 verhuizingen werden mogelijk door 5 vrijkomende kleinere sociale huurwoningen 

waar de VGNB-huurders voor in aanmerking kwamen; het begin van onze verhuisketen. 

• Zonder maatregelen zouden deze 5 kleine woningen vooral starters hebben geholpen.       

Uitgaande van de Amersfoortse verhuisketenlentes zouden er gemiddeld 7,5 huishoudens 

zijn geholpen (5 x 1,5, zie het kader hierboven). Mét maatregelen zijn dit er gemiddeld niet 

7,5, maar 15 (5 x 3,0). Aanzienlijk meer doorstromers dus.  

• Daardoor zijn er dus 7,5 extra huishoudens geholpen – die we niet kennen – ten opzichte van 

de situatie zonder doorstroommaatregelen. 

 

Nota bene: dit is niet enkel het effect van de maatregel VGNB, maar van het totale pakket.  

 Conclusie: een positief resultaat 

Het bevorderen van de doorstroming in Eemnes is voor de gemeente en de Alliantie geen doel 

op zich, maar een middel om meer woningen beschikbaar  te krijgen, zodat meer huishoudens 

in Eemnes een passende woning kunnen vinden.  

De cijfers en ervaringen uit 2022 laten in dat opzicht een positief resultaat zien. De inzet van de 

wooncoach die huurders voorrang (VGNB) en woonlastengewenning kunnen bieden, met een 

verhuispremie in het verschiet, werpt duidelijk vruchten af. Ook het vrijblijvend kunnen bezich-

tigen lijkt daarbij te helpen: mensen krijgen een betere indruk van wat een nieuwe woning kan 

bieden. De combinatie van deze factoren (b)lijkt vaak het zetje dat huurders in beweging 

brengt, die anders nog (lang) in hun woning waren blijven wonen.  

De wooncoach weet met persoonlijke aandacht en advies de juiste mensen op de juiste manier 

iets te bieden. Vooral de VGNB-voorrang lijkt daarbij een grote bijdrage te leveren, het kan het 

proces tot een verhuizing versnellen: 

Wooncoach: “Het ging heel snel en er was veel te regelen. Daarna kwam het besef bij de huur-

der dat ze heel veel geluk heeft gehad.”  

Kosten versus opbrengsten 

Het is aan de partijen in Eemnes de afweging te maken of de inzet in tijd en geld opweegt tegen 

de resultaten. Wij durven te stellen dat de balans positief uitslaat als we kijken naar de maat-

schappelijke opbrengst van de VGNB-huurders die sneller een woning kunnen vinden die past 

bij hun levensfase, inclusief besparing op de WMO-kosten.  

En uiteraard de extra verhuizingen die ‘daarachter’ plaatsvinden en de huishoudens die daar-

mee zijn geholpen. Hoe vaker het lukt om ruim wonende huishoudens te verleiden om door te 

stromen en op die manier ruime woningen vrij te spelen, des te minder grote woningen er    

bijgebouwd hoeven te worden voor gezinnen. In plaats daarvan kan kleiner en goedkoper 
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gebouwd worden, met minder ruimtebeslag en kosten.  We durven te stellen dat dat een bedrag 

van een kleine €2.000 per verhuizing waard is6.  

 Aanbevelingen: door met doorstroompakket  

In het licht van bovenstaande conclusies is het niet verrassend dat de algemene aanbeveling is 

om door te gaan met deze doorstroommaatregelen. Specifiek kunnen we daar aan toevoegen: 

• Houd vooralsnog het gehele pakket intact 

De ervaring is namelijk dat voor veel huishoudens ‘het hele plaatje moet kloppen’ voor ze de 

stap wagen te verhuizen. Dat betekent zowel de persoonlijke benadering van een woon-

coach, een aantrekkelijk en bereikbaar aanbod (VGNB, inclusief het  bezichtigen van wonin-

gen), en een beperkte financiële achteruitgang (verhuiskostenvergoeding en woonlastenge-

wenning). 

• Blijf online en offline reclame maken voor de regelingen  

Huurders weten niet zomaar en allemaal van de mogelijkheden af. Communicatie vi a ver-

schillende kanalen, mond-op-mondreclame en het laten zien van successen is en blijft dus 

van belang. 

• Overweeg de leeftijdsgrens voor de wooncoach verder te verlagen of te laten vervallen  

De leeftijdsgrens was 65-plus en is gaandeweg al verlaagd naar 55-plus. Logischerwijs zijn 

vooral senioren gebaat bij hulp en begeleiding, maar wellicht zijn er jongere (al dan niet 

kwetsbare en digitaal beperkte) huurders die net zo goed hulp nodig hebben bij het zoeken 

naar een beter passende woning.  

• Verken hoe de ‘niet-doelgroep’ gestimuleerd kan worden  

Mede dankzij de mond-op-mondreclame wordt de wooncoach ook benaderd door huishou-

dens die niet, niet meer of nog niet in aanmerking komen voor een sociale huurwoning. Als 

zij geholpen kunnen worden heeft dat echter net zo goed een positief effect op de doorstro-

ming in Eemnes. De ‘potentie’ aan ruim wonende (seniore) huishoudens in de koopsector is 

minstens zo groot en deze wordt alleen maar groter. Een wooncoach heeft in de vrije markt 

(nog) niet zo veel te bieden als in de sociale huur, maar het is het verkennen waard welke re-

gelingen in koop, middensegment en vrijesectorhuur mogelijk zijn. Te denken valt aan een 

wooncoach, verhuispremie, of afspraken met ontwikkelaars over voorrang voor doorstromers 

in de nieuwbouw. 

 

6 Ter vergelijking: de gemiddelde stichtingskosten van één sociale huurwoning bedro egen volgens Aedes in 

2022 € 196.500 euro. 


