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De gemeenteraadsverkiezingen van 16 maart 2022 komen er aan. Geen onderwerp is zo heet 
als de (lokale) woningmarkt. Met name voor middeninkomens is het lastig om een geschikte 
woning te bemachtigen. ‘Betaalbaar wonen’ is niet voor niets hét belangrijkste onderwerp voor 
kiezers tijdens de gemeenteraadsverkiezingen 2022, zo blijkt uit onderzoek1 van I&O research. In 
hoogstedelijke gemeenten als Eindhoven, Rotterdam, Nijmegen en Groningen staat de betaal- en 
beschikbaarheid al jaren onder druk. Maar ook in minder verstedelijkte gemeenten door het hele 
land als Aalten, Gulpen-Wittem, Súdwest-Fryslân en Veere spelen deze problemen al een lange tijd. 
Dit heeft inmiddels ook effect op de leefbaarheid van wijken en dorpen. Geen enkele Nederlandse 
gemeente lijkt onder het probleem van een tekort aan geschikte woningen voor middeninkomens 
uit te komen. Terecht een ‘hot item’ dus voor menig (toekomstig) raadslid. Hoe lossen we dit 
hardnekkige probleem de komende collegeperiode op?

Inzet van een enkel instrument is slechts een lapmiddel
Om de – niet verrassende – kaarten maar direct op tafel te leggen: een simpele oplossing voor middeninkomens 
op de woningmarkt is er niet. Ja, er zijn instrumenten genoeg. Maar als individuele maatregelen zijn dit vaak 
niet meer dan een lapmiddel. Mogelijkheden zoals huisvestingsverordeningen, doelgroepenverordeningen, 
zelfbewoningsplicht en opkoopbescherming komen de afgelopen maanden in menig motie van raadsleden voor. 
Daarnaast bieden gemeenten – al jaren – ook veel stimulerende regelingen (voor met name starters) zoals starters-
leningen, koopgarant en KoopLater. Er zijn bovendien steeds meer gemeenten – zeker buiten de Randstad – die 
zich oriënteren op maatregelen om eigen inwoners voorrang te kunnen geven op de lokale woningmarkt. Allemaal 
pleisters op een (te) grote wond?

Lokale situaties vragen om een unieke set aan oplossingen
Iedere gemeente is uniek. Dit vraagt in iedere gemeente om een – gecombineerde – oplossing op maat. Houd 
daarom rekening met de omstandigheden en doelen die bij uw lokale situatie passen. Groeit het aantal huis-
houdens in uw gemeente nog fors of ontstaat er op middellange termijn een balanssituatie? En zet u vooral in op 
het ondersteunen van de vraagkant (met financieringsconstructies) of juist op de aanbodkant (met beleidskaders en 
juridische verordeningen)? In het kwadrant (figuur 1) zetten we de mogelijk geschikte instrumenten in verschillende 
situaties uiteen.

Gemeenteraadsverkiezingen 2022: 
uw kans om middeninkomens 
op de lokale woningmarkt te 
bedienen

1 I&O research: Gemeenteraadsverkiezingen 2022, 31-01-2022: zie hier het onderzoek: 

https://www.ioresearch.nl/actueel/lokale-partij-wederom-grootste/
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Figuur 1: Passende instrumenten voor middeninkomens

Bron: Stec Groep, 2022

Passend woningbouwprogramma gericht op middeninkomens als onderdeel van gemeentelijke aanpak
Een passend woningbouwprogramma gericht op middeninkomens kan bijdragen aan een langetermijnoplossing. 
We focussen hierbij op de gouden driehoek van de woningmarkt (zie figuur 2)2. Dit gaat over de doorstroming 
van huishoudens tussen sociale huur, middenhuur en betaalbare koop. Idealiter is de driehoek gesloten en kan 
doorstroming tussen de segmenten soepel verlopen. In de huidige praktijk is dit veelal niet het geval. Van sociale 
huur naar een koopwoning betekent vaak een grote sprong in de woonlasten en is voor steeds minder huishoudens 
te overbruggen. Een oplossing voor deze huishoudens ligt in een middenhuurwoning of een betaalbare koopwoning.

Figuur 2: Gouden driehoek

Bron: Stec Groep, 2021

• Huistingsverordening
• Zelfbewoningsplicht + opkoopbescherming
• Voorrang lokale binding
• Beperking in bestemmingsplannen
• Wooncoörporaties

• Doelgroepenverordening
• Zelfbewoningsplicht + opkoopbescherming
• Woningsplitsing
• Beperking in bestemmingsplannen
• Wooncoörporaties

• Duokoop
• Starterslening
• KoopLater

• Koopgarant
• KoopSmarter
• Koopstart
• KoopLater
• BKZ (Betaalbare Koop Zaanstad)
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2 Zie ook ons paper gouden driehoek: 

https://stec.nl/slimme-woningbouw-met-gouden-driehoek/
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Een programma gericht op middeninkomens en een goede wisselwerking tussen sociale huur, middenhuur en 
betaalbare koop draagt bij aan een gezonde(re) woningmarkt. Basisprincipes hierbij zijn:
•	 Acteren	vanuit	een	portefeuillegedachte:	nieuw	bouwen	wat	ontbreekt	voor	een	betere	doorstroming.
•	 Zorgen	voor	voldoende	aanbod	en	beschikbaarheid	van	betaalbare	koopwoningen.
•	 Nieuwbouw	richten	op	het	overbruggen	van	het	‘gat’	tussen	de	sociale	huur	en	koopmarkt.
•	 Inzetten	op	het	vergroten	en	beschikbaar	houden	van	een	divers	(midden)huursegment.

Maar ook hiervoor geldt: strategische nieuwbouw alleen is niet voldoende. 

Een set aan maatregelen voor een succesvolle aanpak zijn: de juiste instrumenten én passende 
nieuwbouw én passende middenhuur
Zoals	gezegd:	dé	maatregel	bestaat	niet.	Enkel	een	combinatie	van	langetermijnstrategie	(passende	nieuwbouw	
en	doorstroming)	én	bijbehorende	instrumenten	kunnen	bijdragen	aan	een	duurzame	oplossing	voor	midden
inkomens	op	de	woningmarkt.	De	gemeenteraadverkiezing	is	hét	moment	om	een	combinatie	van	langetermijn
strategie en instrumenten op tafel te leggen. Ja, een instrument als een huisvestingsverordening of zelfbewonings-
plicht kan als (lap)middel fantastisch bijdragen aan een gezonde woningmarkt. Maar inzet van deze instrumenten 
zal	zeker	niet	in	iedere	gemeente	het	meest	geschikte	en	efficiënt	zijn	én	vraagt	om	een	hele	stevige	afweging	
(en onderbouwing). Belangrijker nog: deze instrumenten zijn enkel effectief in samenhang met een passende 
langetermijnstrategie. 

Zet	dus	in	op	een	voor	uw	gemeente	passende	combinatie	van	instrumenten,	complementaire	nieuwbouw	en	
(voldoende)	middeldure	huur	én	koop.	Alleen	op	die	manier	kan	binnen	uw	gemeente	worden	gewerkt	aan	een	
duurzame oplossing voor middeninkomens op de woningmarkt.

Verder praten over efficiënte instrumenten voor middeninkomens op de woningmarkt in uw gemeente?
Wij helpen u graag verder! Neem contact op met:

 Lukas Meuleman Esther Geuting
 l.meuleman@stec.nl e.geuting@stec.nl

026 751 41 00


