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Samenvatting

Het platteland van Noord-Nederland heeft veel te maken met demografische krimp. De bevolking
neemt af en verandert van samenstelling. Veel jongeren trekken weg naar steden. Door het dalen
van de bevolkingsaantallen zou het voor de hand liggen dat er een groot aanbod is van woningen op
de koopmarkt. Toch klagen starters in krimpgebieden dat er voor hen weinig koopwoningen
beschikbaar zijn. Het is de vraag of er écht geen aanbod is voor starters of dat het aanbod wat er
momenteel beschikbaar is niet past bij de wensen van koopstarters. Daarom is de hoofdvraag van dit
onderzoek: In hoeverre voldoet het aanbod van starterswoningen op de woningmarkt aan de
woonwensen van starters in krimpgebied Noordoost-Fryslén?

Er is gekozen voor de regio Noordoost-Fryslan, omdat deze regio in juni 2015 aangewezen is als
nieuwe krimpregio door het ministerie van Wonen en Rijksdienst. Voor het onderzoek is gesproken
met beleidsmedewerkers volkshuisvesting van de gemeenten Dongeradeel en Kollumerland c.a.,
twee beleidsmedewerkers van de provincie Fryslan op het gebied van wonen en krimp, een makelaar
van Woonaccent Makelaars en negen koopstarters.

Met de beleidsmedewerkers en de makelaar is gesproken over het woonbeleid in Noordoost-Fryslan,
waarbij specifiek werd ingezoomd op starters in het gebied, de kwaliteit van het huidige aanbod en
het plegen van nieuwbouw en sloop. Ook werd er met hen gesproken over de situatie op de
woningmarkt in Noordoost-Fryslan. Hierbij werd ingegaan op de doorstroming op de woningmarkt,
het aanbod van starterswoningen en factoren die van invloed zijn op de woningmarkt.

Met de negen koopstarters werd gesproken over de factoren die van invloed zijn op de locatiekeuze
voor hun woning, zoals de binding met een plaats, de werkgelegenheid in de omgeving, de
leefbaarheid van de omgeving en huizenprijzen in de regio. Ook werd er met de starters gesproken
over wonen in krimpgebieden. Er werd ingezoomd op hun wensen voor een koophuis, hun mening
over het huidige aanbod op de woningmarkt, het budget dat zij hadden voor een woning en wat voor
woningen zij uiteindelijk hebben gekocht.

Uit het onderzoek is gebleken dat starters niet tevreden zijn over het aanbod op de woningmarkt in
Noordoost-Fryslan. Zij stellen dat er vooral veel aanbod is in rijwoningen terwijl de meeste
geinterviewde starters op zoek waren naar een vrijstaande woning. De meeste geinterviewde
koopstarters kochten ook daadwerkelijk een vrijstaande woning. Zij gaven aan dat deze woningen
geschikt waren voor de toekomst en hun de mogelijkheid gaven om hier de rest van hun leven te
blijven wonen. Een reden hiervoor zou kunnen zijn dat de koopstarters in de regio Noordoost-Fryslan
denken dat zij een kleiner huis over tien tot vijftien jaar niet kunnen verkopen door de demografische
veranderingen in de regio en daarom kiezen voor een huis waar zij de rest van hun leven kunnen
blijven wonen. Uit de interviews met de koopstarters is dit alleen niet naar voren gekomen.

De verschillende beleidsmedewerkers erkennen dat het huidige aanbod niet past bij de wensen van
koopstarters, maar stellen dat door de bevolkingskrimp en vergrijzing in de regio er beperkt
mogelijkheden zijn om nieuwe koopstarterswoningen te bouwen. De beleidsmedewerkers geven wel
als kanttekening dat rijwoningen in principe prima geschikt zijn als koopwoning voor starters. Zij
vinden dat de huidige generatie in die zin wat verwend is. Ook verwachten zij dat dit probleem in tien
tot twintig jaar is opgelost. De babyboomgeneratie zal dan grotendeels van de woningmarkt
verdwenen zijn. Daardoor zullen er veel ruime eengezinswoningen vrijkomen.




Inhoudsopgave

Koopstarters in KrimpgehiE@deN........ .o ittt ettt et e te e st e s bae e bbe e sabeesabeeea 1
Ve 1] VY o o] e IO PO PO PPUPURTOPPTUPPPRTP 2
Y= 10 LT 1Y | 1T =Pt 3
Lijst MET tAD@IIEN @N FIGUIEIN ..vveiceree ettt e et e e etb e e e etb e e e e sabaeeeetbeeeesbbeeesenbaeeeesreeens 6
1. Ta] L1 T Lo = OO PSP UOPOROUPTOUPRUPO 7
1.1, AQNIEidiNg €N relIEVANTIE ..o eiiiieeie ettt et et e st e b e e sae e e s b e st e ees 7

1.2. Doelstelling €n oNderzoekSVIagEN ....ccooc it e e e e rrrr e e e e e e e s nnraaee s 7

S TR 0 o] o o TU VYA =T LSRR 8

2. TREOTELISCN KAUEN ...t ettt ettt e st e s bt e e bt e e s ate e s abeesbeeebaeesnbeesaneenns 9
D2 O D L=l oo o 1y - =T PSP URRUPPRPPRTP 9

D2 A a1 0'0] =] o TT=T o [T o SRR 10

Wat zijn KrimpgebiedENT? ......oo e e e et e et ae e e s naeee s 10
Woningmarkt in rurale krimpgebieden.........c.ooviiiiiiiiie e 10
Doorstroming op de woningmarkt in rurale gebieden .........ccccoviirriiinieeniienree e 11

Slopen in KrimpPgEhIEUEN ......ooo e nree e s 12

2.3. Factoren die van invloed zijn op de locatiekeuze van koopstarters........cccccccevevvieeeeicieeeesieeeennns 12
BiNdiNg MEt @8N Plaats...cccuuiiiieiiiieeiie ettt ettt e ee e be e st e staesabe e sbeesbeeenees 13
WErKGEIEZENNEIT ... ettt et e st e e st e e e bae s sateesabeesabeeans 13
Leefbaarheid van de OMGEVING .......ooi i e et e e e e e e e 13

2.4. Welke woonwensen hebben Start@rs?..... ..ot 14
WENSEN Lttt st et a e s s a e e s sra e e e s 14

20T P PR 15

B2 T @ g Tl o1 AU T=T=] 'y o T[] SR 17

3. Y 1=y Voo o] [ =1 SR 18
3.1, HEE ONAEIZOEK ...ttt b e bt s bt be e bt e s bt e s bt e s bt e s beesaeesbeesbeesaeenneenaeas 18

3.2. Beschrijving onderzoeksgehied ...........cooouiiiieiiiiei i 18
DEMOZIafiSCNE GEEEVENS ... ..t e e st e e et e e e e nte e e e snreeeeannees 18
Nieuwbouw in NOOIrdOOSt-FrySIAN ..........ccoiiiiii e e s 21
Bedrijvigheid in NOOIrdOOST-FIYSIAN......c.vuiieiiiei ettt ettt ee st e et e e e earae e e enreeeeenrees 21

Positieve punten van het gebied NOOrdoost-Fryslan.........cccceeecuveieiiiiiee et 21

3.3. Dataverzameling en verantWoordiNg .........coecicieiiiiiiee e ertee et e e sree e srre e e e stae e e e enrae e e eneeee s 22
Methode VoOr dataverzameling..... ..o e e ae e e s e e e e 22

AANAIYSE ..ottt e e e e e e e e et —e e e e abae e e e e baeeeaaaraeeeabreeeeaataeeeaatraeeeatreeeeanrees 22

VLT oV g o] foTol=Yo LN T PP PPPPRRNS 22

INEEIVIEWVIAZEIN . .eiieeet ettt e ettt e e e st e e e e e s s s bbb e e e e e e s s s abbeeaeeeeessaasbaaaeeeeesansssreaaaaeeannn 23




3.4. Ethische aspecten van het ONAEIZOEK.........coccuieiieciie et e e nree s 24

T T (= =Tt PP PUPUPRRPR 25

4, Aanbodkant van de WOoNINGMArKE ..........eei it e e e e e e e sarrra e e e e e e e e narraeeas 26
4.1. Woonbeleid in Krimpgebieden ..........coiiiiiiiiie et 26
Starters in NOOrdOOSt-FrYSIAN .....cooii ittt ettt e sae e e saae e sabe e 26
YU NN Y o Yo U AV < o TR [ Yo o NSRS 28

Kwaliteit van het Woningaanbod ............uuvviiiiiiiieee e e e e 29

SUBDSIHIES ...ttt e ettt ettt ettt et te e s abe e s be e s bt e e bee e bt e e sabe e st e e e beeeabeeenaaeesbeeens 30
CONCIUSIE 4.0 ..ttt ettt ettt et e e ate e st e e s bee e bte e steesateesabeeebeeesabeesabeesbaessaeannseanns 31

4.2. Situatie op de KOOPWONINGMAIKL ......ccoiiiieee e e e e rre e e e e e e e nnrreeeas 32
DoOorstroming WONINGMAIKL.......cccuiiiieiiee e e et e e s e e e st e e e e neae e esnnreeeesneees 32

JA¥: T] oToTo IS e=T 4T 61V Y o T o Lo = LT o DO PP PPPTTPP 33

Factoren die van invlioed zijn op de Woningmarkt .........occeeriiiiiiiiniienieeeeee e 34
CONCIUSIE 4.2 ..ttt ettt b e e at e e st e e bt e e bee e ateesateeeabeeebeeeanteesabeesbaeaneeeanreenns 35

5. Ervaringen van starters in NOOrdoost-FrysIan.........ccccueiiiiiee i ee e e e e 36
5.1. Factoren die van invloed zijn op de locatiekeuze van koopstarters..........cccoeveeeeeiieeeeciveeecennenn, 36
BiNdiNg MEt @8N PlaatS...cccuuiiieiiiieeiie et ettt e saee e be e st e stae s abe e s beesbeeenees 36

L V=T =L T=Y ==Y o] o YT T SRR 37
Leefbaarheid van de OMGEVING .......ovi it e et ae e e snre e e e nneees 37

(Y edcl o TUTF2=T ol o] T 4=T o VO RP 39
CONCIUSIE 5.0 ettt et ettt ettt et et e e be et e et e et e et e e beebeebeenbeeseeseenbeenseens 39

5.2. WoONWENSEN VAN KOOPSTAITEIS....cccueiieeeieiieieciiee ettt et e e stre e e snte e e e snae e e e sntae e e enneneeennneeees 40

R AT =T 0 ESY= o PP PPPPPPPPRPNE 40

AANbOod 0P A& WONINGMAIKL......ccciieiiiiie et et e et e e e st re e e et ae e e earaeeeennraeeeenrees 40
GEKOCKHEE NUIZEN ...ttt ettt ettt et e bt et esbeesbeesbeesbeesbeenbeens 41

50T P SRS 42
CONCIUSIE 5.2 ..ttt ettt ettt et e e bte e at e e s bt e e beeebeeeanteesabeeebaeeneeannreanas 42

6. CONCIUSI <.ttt ettt ettt et et e et e e a bt et e e ateeateeabesateeabeeabeeabeeateemteentesateenbeenbeenne 43
=T =Y (U UL 171 SRRSO 45
3] =T R L =] VAT YA - o =Y SRR 49
BijIage 2: INtErVIEW GEMEENTE ... ...iieiiceeie ettt e rtee e e e e e st e e e st e e e e sate e e e eateeeesnsteeeenteeeesnsaeeeanstneeennsens 50
BiJIage 3: INTEIVIEW PrOVINCIE ..veieiiieee ettt ecttee ettt ettt e ee e e e et e e eetae e e e sbaeeeeeabaeeeetseeeesabaeeesentaeeessreeesansees 51

BijIage 4: INTEIVIEW IMAKEIGAI.........vveiieirie ettt ettt e et e e et e e e e sba e e e e abaeeeebaeeeesabaeeesentaeeessreeesansees 52




Lijst met tabellen en figuren
Tabellen

Tabel 1.
Tabel 2.
Tabel 3.
Tabel 4.
Tabel 5.
Tabel 6.
Tabel 7.
Tabel 8.
Tabel 9.

Gewenst woningtype, naar soort koopstarter in Nederland, 2012
Redenen om een woning te willen kopen, naar soort koopstarter, 2012
Maximale leencapaciteit, naar soort koopstarter, 2012

Gewenste koopprijs, naar soort koopstarter, 2012

Kerncijfers wijken en buurten 2015

Aantal inwoners per gemeente 2010-2015

Huishoudensprognose in Noordoost-Fryslan per gemeente 2020-2040
Participanten die beroepsmatig meewerkten aan het onderzoek

Lijst met koopstarters die meewerkten aan het onderzoek

Tabel 10. Woningen te koop op 04-04-2016 van € 0 tot € 175.000

Tabel 11. Woningen verkocht tussen 04-04-2015 en 04-04-2016 van € O tot € 175.000
Tabel 12. Woningen die voldoen aan de wensen van koopstarters in de regio

Tabel 13. Woonwensen van geinterviewde starters

Figuren

Figuur 1. Gemiddelde woningprijs in 2011 per provincie
Figuur 2. Conceptueel model van de factoren die van invloed zijn op het aanbod van geschikte

starterswoningen in de regio Noordoost-Fryslan

Figuur 3. Grenzen van het gebied Noordoost-Fryslan
Figuur 4. Bevolkingsontwikkeling provincie Fryslan 2012-2040
Figuur 5. Ontwikkeling en prognose van het aantal huishoudens in Noordoost-Fryslan 1995-2040




1. Inleiding

1.1. Aanleiding en relevantie

Het platteland van Noord-Nederland heeft veel te maken met demografische krimp. De bevolking
neemt af en verandert van samenstelling. Veel jongeren trekken weg naar steden. Hierdoor is er veel
ontgroening op het platteland en ook vergrijzing, doordat mensen steeds ouder worden. De tendens
is daardoor dat er meer woningen leegstaan en niet worden verkocht (Haartsen & Venhorst, 2010).
Toch zijn er starters die wél in de krimpende plattelandsgebieden willen blijven wonen. Deze groep
geeft vaak aan dat er voor hen niet genoeg woningen zijn in de krimpgebieden, terwijl men zou
verwachten dat er door de demografische krimp genoeg woningen op de markt voor hen
beschikbaar zouden zijn. Passen deze woningen niet bij de woonwensen van de starters of zijn er
echt te weinig starterswoningen beschikbaar door onvoldoende doorstroming van huishoudens naar
koopwoningen in een hoger segment?

Het blijkt dat er weinig tot geen onderzoek is gedaan naar de woonwensen van starters die in
krimpgebieden willen blijven wonen of hier naar toe verhuizen. In de onderzoeken die wel worden
gedaan over starters in krimpgebieden, wordt de focus juist gelegd op het wegtrekken van starters
uit deze gebieden (Haartsen & Venhorst, 2009, Haartsen, 2013, Verwest et al., 2009). Hierdoor is er
weinig zicht op de wensen en eisen van starters die op zoek zijn naar hun eerste koopwoning in een
krimpregio. Ook is het onderzoek naar demografische krimp en de invloed daarvan op de
woningmarkt tot nu toe vooral gericht op de krimpgebieden Oost-Groningen en Parkstad Limburg
(Verwest et al., 2009, NVM, 2010, CSED, 2010), terwijl de regio Noordoost-Fryslan in juni 2015 ook is
aangewezen als krimpregio door de Minister van Wonen en Rijksdienst (Rijksoverheid, 2015).

Bevolkingskrimp is een opkomend verschijnsel in de noordelijke provincies. Zodra er naast
bevolkingsafname ook afname van het aantal huishoudens plaatsvindt, heeft dat tot gevolg dat er
minder woningen nodig zijn. Een van de maatregelen die dan getroffen worden is het verminderen
van nieuwbouw in de dorpen in de krimpgebieden (Verwest et al., 2009, NVM,2010, van Dam et al.,
2014). Ook worden er eerder huizen gesloopt. Toch is het belangrijk dat de groep starters die zich
wel in de dorpen in een krimpgebied willen vestigen of willen blijven wonen, niet uit het oog worden
verloren. Zij kunnen zorgen voor potentiéle nieuwe jonge aanwas in de dorpen, waardoor de
vergrijzing van het gebied kan worden vertraagd. Het is belangrijk dat noordelijke provincies en de
betreffende gemeenten hun ruimtelijk beleid op deze verandering aanpassen, zodat de gemeenten
ook in de toekomst een passend woningaanbod kunnen bieden aan hun inwoners.

1.2. Doelstelling en onderzoeksvragen

Uit de wetenschappelijke literatuur (Haartsen & Venhorst, 2009, Verwest et al., 2009) komt naar
voren dat veel mensen wegtrekken uit krimpgebieden. Theoretisch gezien zou dit betekenen dat er
genoeg woningen zouden moeten zijn voor de groep starters die in Noordoost-Fryslan wil blijven.
Toch ervaren de starters in dit gebied dat er niet genoeg passende woningen zijn. Het doel van dit
onderzoek is daarom het verklaren van het verschil tussen wetenschappelijke literatuur en de
woningbouwopgaves die stellen dat er in krimpgebieden niet meer moet gebouwd moet worden en
de beleving van de starters in Noordoost-Fryslan die vinden dat er voor hen niet genoeg geschikte
koopwoningen zijn. Uit deze discrepantie kan de volgende hoofdvraag worden gevormd:

In hoeverre voldoet het aanbod van starterswoningen op de woningmarkt aan de woonwensen
van starters in krimpgebied Noordoost-Frysldn?




Om de hoofdvraag van het onderzoek te kunnen beantwoorden, zijn de volgende deelvragen
geformuleerd:
e Hoe groot is het aanbod van woningen in de prijsklasse van starters in het krimpgebied
Noordoost-Friesland?
e Wat zijn de woonwensen van starters die zoeken naar een woning in Noordoost-Friesland?
e Hoe groot is de doorstroming op de woningmarkt in het krimpgebied Noordoost-Fryslan?
e In hoeverre zijn er oplossingen voor het probleem van de beleving van tekort aan
starterswoningen?

1.3. Opbouw thesis

De thesis is als volgt opgebouwd. In hoofdstuk twee wordt de relevante theorie besproken over
koopstarters, krimpgebieden, factoren die van invloed zijn op de locatiekeuze van koopstarters en de
woonwensen van koopstarters. Het theoretisch kader eindigt met een conceptueel model. Na het
theoretisch kader volgt hoofdstuk drie methodologie. Hierin wordt het onderzoek besproken en
wordt het onderzoeksgebied beschreven. Ook komt het proces van dataverzameling aan bod,
worden de ethische aspecten van het onderzoek belicht en wordt er op het onderzoek gereflecteerd.
In hoofdstuk vier worden de beleidsstukken van gemeente en provincie besproken samen met de
interviews met de beleidsmedewerkers en de makelaar. Dit hoofdstuk is verdeeld in een paragraaf
over woonbeleid in krimpgebieden en een paragraaf over de situatie op de koopwoningmarkt in
Noordoost-Fryslan. In hoofdstuk vijf worden de ervaringen van koopstarters besproken. In paragraaf
5.1 komen de factoren die van invloed zijn op de locatiekeuze van koopstarters aan bod. In 5.2 wordt
het wonen in een krimpgebied besproken. Deze thesis eindigt met een conclusie in hoofdstuk zes.
Hoofdstuk zes wordt gevolgd door de literatuurlijst en bijlagen.




2. Theoretisch kader

In het theoretisch kader worden verschillende aspecten besproken die van belang zijn voor het
construeren van een goed beeld van de woningmarkt in krimpgebieden en van de koopstarters die in
deze gebieden willen wonen. Van belang is dat het duidelijk wordt wat een krimpgebied is, wat de
situatie is op de woningmarkt in krimpgebieden en hoe de doorstroming is op deze woningmarkt.
Om de koopstarters goed te begrijpen, is het belangrijk dat de redenen voor hen om in een
krimpgebied te blijven of te gaan wonen duidelijk zijn. In het theoretisch kader worden daarom de
volgende zaken besproken: Als eerste wordt uitgelegd wat een koopstarter is, daarna wordt ingegaan
op het begrip krimpgebied, hoe de woningmarkt in krimpgebieden momenteel functioneert en hoe
de doorstroming is op de huizenmarkt in krimpgebieden. Bij de redenen voor starters om een
krimpgebied te blijven worden de volgende aspecten besproken: De hechting aan een plaats,
werkgelegenheid en leefbaarheid die men ervaart op het platteland. Daarna worden de woonwensen
van de koopstarters besproken, zodat er in een later stadium bepaald kan worden in hoeverre er een
mismatch is met het aanbod op van koophuizen in het krimpgebied Noordoost-Fryslan en de
woonwensen van koopstarters.

2.1. De koopstarter

Om te beginnen is het van belang om een eenduidig beeld van het begrip koopstarter vast te stellen.
Volgens Companen (2012) zijn koopstarters geen eenduidige groep: koopstarters hebben vaak veel
verschillende achtergronden. De Rijksoverheid (2012) deelt starters op in twee groepen. Onder de
eerste groep vallen starters die voor verhuizing niet zelfstandig wonen en na de verhuizing
hoofdbewoner van een woning worden (Rijksoverheid, 2012). Jongeren die een woning gaan huren
vallen ook onder deze groep. In de andere groep zitten alleen koopstarters. Koopstarters zijn
voormalige huurders of onzelfstandige starters op de woningmarkt die een koopwoning betrokken
hebben of willen betrekken (Rijksoverheid, 2012). Verschillende kenmerken van de koopstarters zijn
bepalend voor de keuzes die deze groep kan maken. Hierbij moet gedacht worden aan de
voorgaande woonsituatie, inkomenssituatie, inbreng van eigen geld en huishoudenssamenstelling
(Companen, 2012).

De laatste jaren is er veel veranderd op de woningmarkt voor koopstarters. Als een positief gevolg
van de financiéle crisis, zijn de prijzen van woningen de afgelopen jaren flink gedaald (Van der
Hoeven, 2013). Dit heeft er voor gezorgd dat woningen voor koopstarters een stuk beter betaalbaar
werden. Hier staat echter tegenover dat de verstrekkingscriteria van hypotheken steeds verder
worden aangescherpt door banken en overheid (Van der Hoeven, 2013). De financiering van een
woning wordt dus steeds moeilijker. In 2016 kan men bijvoorbeeld nog maar 102% van het
aankoopbedrag van de woning lenen, in 2014 was dit nog 104% en in 2018 zal dit gedaald zijn naar
100%. Dit betekent dat een starter meer eigen geld moet inbrengen voor de financiering van de
kosten koper.

Companen (2012) maakt onderscheid in drie typen koopstarters. De eerste groep zijn de
onzelfstandige potentiéle koopstarters, deze groep woont nog thuis of op kamers, wanneer zij hun
eerste huis kopen. De tweede groep is de zelfstandige potentiéle koopstarters, zij wonen in een
huurwoning voordat zij hun eerste huis kopen. De derde groep zijn de geslaagde koopstarters, zij
hebben recent succesvol hun eerste koopwoning gekocht (Companen, 2012). In mijn onderzoek zal
dit onderscheid ook worden aangehouden waar nodig.




2.2. Krimpgebieden

Wat zijn krimpgebieden?

Nederland heeft verschillende krimpgebieden. Bekende krimpgebieden zijn Zuid-Limburg, Zeeuws-
Vlaanderen en Oost-Groningen (Garssen & De Beer, 2012). De regio Noordoost-Fryslan werd in juni
2015 ook aangewezen als krimpregio door de Minister van Wonen en Rijksdienst (Rijksoverheid,
2015). Volgens Corvers (2015) is er sprake van een krimpgebied wanneer meerdere buurgemeenten
structureel en substantieel krimpen qua bevolking én aantal huishoudens. Krimp in een gebied wordt
volgens Poston & Bouvier (2010, in Hospers & Reverda, 2015) veroorzaakt door drie verschillende
demografische verschijnselen: ontgroening, vergrijzing en negatieve migratie. Ontgroening ontstaat
door het wegtrekken van jongeren naar andere gebieden. Doordat de groep inwoners in de
vruchtbare leeftijd hierdoor wordt verkleind, worden vaak ook minder kinderen geboren, dit
versterkt het ontgroeningseffect. Vergrijzing in een gebied komt doordat het percentage 65+
inwoners in een gebied groter wordt, omdat mensen steeds ouder worden. Verwest et al. (2009)
stelt dat in veel krimpende Nederlandse gemeenten het aandeel 65+ inwoners hoger ligt dan het
landelijke gemiddelde, het aandeel jongeren (0-19 jaar) is juist lager dan het landelijke gemiddelde.
Volgens Garssen & De Beer (2012) liggen veel van de vergrijsde gemeenten in perifere en landelijke
gebieden. De jongeren trekken er weg, omdat in andere gebieden de kans op werk vaak groter is.
Volgens Verwest et al. (2009) zal 61 procent van de Nederlandse gemeenten tussen 2007 en 2025 te
maken krijgen met bevolkingsdaling en 9 procent van de gemeenten zal geconfronteerd worden met
een huishoudensdaling, in was 2010 nog de verwachting dat dat de gehele Nederlandse bevolking
zou krimpen rond 2040 (Haartsen en Venhorst, 2010). Op dit moment is deze verwachting alweer
bijgesteld. Het CBS (2014) stelt dat de Nederlandse bevolking blijft groeien door internationale
migratie, wel neemt het tempo van de bevolkingsgroei af. Toch zullen veel gemeenten nog te maken
krijgen met bevolkingskrimp. Dit heeft invloed op verschillende beleidsterreinen, zoals de
arbeidsmarkt, onderwijs en wonen. In dit onderzoek wordt gefocust op het beleidsterrein wonen en
dan in het bijzonder op de koopwoningmarkt van krimpgebieden.

Woningmarkt in rurale krimpgebieden

Van Dam et al. (2007) geven aan dat gemeenten in krimpregio’s moeten anticiperen op de toekomst.
Gemeenten hebben verschillende opties om met de door krimp veranderende woningmarkt in hun
gemeente om te gaan. Een optie is het slopen van de minst aantrekkelijk delen van woningvoorraad
en/of het herstructureren van al bestaande woonwijken. Hierdoor zal de woningvoorraad beter
aansluiten bij de vraag van nu en in de toekomst. Maar vanuit een economisch perspectief kan het
slopen van woningen als onwenselijk worden gezien, omdat er kapitaal wordt vernietigd. Toch kan
slopen ook voordelen hebben. Overaanbod zorgt namelijk voor daling van de huizenprijzen, maar het
kan ook zorgen voor leegstand (Verwest et al., 2009). Geconcentreerde leegstand geeft een goed
beeld van de woonvoorkeur van potentiéle kopers die in gespannen woningmarkten niet aan het
licht was gekomen. Leegstand levert vooral welvaartsverlies en kapitaalverlies op, omdat de
woningen niet worden verhuurd en onderhouden, dit kan een negatief effect hebben op de rest van
de buurt. Hierdoor lijkt de keuze voor sloop een stuk logischer, ook al is er sprake van
kapitaalvernietiging (van Dam et al., 2007). Toch blijkt het voor gemeenten financieel lastig om
uitbreidingsplannen te veranderen naar herstructurerings- en sloopplannen. In krimpgebieden
kunnen de kosten die de deze plannen met zich meebrengen nauwelijks worden betaald uit
inkomsten van nieuwbouw, marges zijn klein en er is veel onzekerheid over de verkoop van
eventuele nieuwe woningen (Verwest et al., 2009).

Een andere optie is het bouwen van nieuwe woningen om de demografische krimp te bestrijden. Zo
worden er vaak kwalitatief hoogwaardige woonmilieus ontwikkeld om nieuwe bewoners aan te
trekken en huidige inwoners vast te houden. In situaties waarin veel gemeenten zo denken, moet er
opgepast worden dat er niet wordt gebouwd voor extra leegstand. Nieuwe inwoners komen vaak uit
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de regio en op de plaatsen waar zij vandaan komen is er weer meer kans op leegstand, door de extra
bebouwing in de regio (Van Dam et al., 2007).

Volgens Garssen & de Beer (2012) is de beschikbare woningvoorraad in veel vergrijsde gemeenten te
duur voor starters en jonge gezinnen. Hierdoor kunnen welgestelde gezinnen en ouderen wel een
huis kopen in de regio en blijven zij daar vaak ook langdurig wonen. Garssen & de Beer (2012) maken
hierin geen onderscheid tussen gemeenten in krimpregio’s en gemeenten in regio’s met
bevolkingsgroei. Het bovenstaande fenomeen lijkt niet overeen te komen met de situatie in
krimpregio’s. Companen (2012) en Verwest et al. (2009) stellen immers dat bevolkingskrimp zorgt
voor een daling in de huizenprijzen. Toch vinden ook dorpsbelangen in dorpen in krimpregio’s het
wenselijk om starterswoningen te bouwen (Hospers et al., 2013). Inwoners van dorpen zien een
goede toekomst voor hun dorp vaak voor zich in stenen. Hospers et al. (2013) stellen dat veel
gemeentebestuurders vaak geneigd zijn om in deze redenering mee te gaan: ze investeren graag in
iets zichtbaars en nieuwe starterswoningen zijn zichtbaar voor alle dorpsbewoners.

Doorstroming op de woningmarkt in rurale gebieden

Piljic & Stegeman (2013) maken onderscheid tussen een dynamische en statische woningmarkt. Bij
een dynamische koopwoningmarkt verhuizen woonconsumenten als hun woonvoorkeuren
veranderen, in plaats van dat ze hun huidige woning aanpassen aan de nieuwe woonwensen. Een
eigen woning wordt gezien als een doorverkoophuis. De woningmarkt heeft daarom een hoge
mobiliteit en kent veel transacties van bestaande koopwoningen. Een statische koopwoningmarkt
wordt gekenmerkt door minder verhuizingen en meer aanpassingen aan een woning. De eigen
woning is een levensloophuis. Hierdoor is er een lage mobiliteit en korte verhuisketens. Het aantal
transacties van koopwoningen ligt veel lager dan bij een dynamische koopmarkt (Piljic & Stegeman,
2013). Volgens de VROM-raad (2010) had Nederland een dynamische koopwoningmarkt: de bouw
van nieuwe woningen zorgde voor relatief veel verhuisbewegingen. Volgens Van der Hoeven (2013)
is hier na 2008 verandering in gekomen. Doorstromers moesten door de economische crisis
genoegen nemen met lagere bedragen voor hun woning bij verkoop, waardoor een restschuld kan
ontstaan. Veel huiseigenaren hebben geprobeerd dit te voorkomen door een verhuizing uit te stellen
(Piljic & Stegeman, 2013). Inmiddels lijkt woningmarkt langzaam weer op gang te komen. Volgens het
Financieel Dagblad (2016) werden er Nederland in het laatste kwartaal van 2015 15% meer huizen
verkocht vergeleken met het laatste kwartaal van 2014. Ook stegen landelijk de huizenprijzen in het
laatste kwartaal van 2015 met 1,8% vergeleken met het kwartaal daarvoor en 5% vergeleken met het
laatste kwartaal van 2014 (Financieel Dagblad, 2016). Het NVM stelt dan ook dat het herstel van de
woningmarkt zich langzaam doorzet (Financieel Dagblad, 2016).

Wanneer het aantal huishoudens daalt in een regio, heeft dit volgens Van Dam et al. (2007) en Van
der Hoeven (2013) kwantitatieve effecten op de woningmarkt: de vraagaanbodverhouding
verandert. De woningmarkt verandert van een markt met veel vraag, en dus een gespannen markt, in
een markt met veel aanbod, een ontspannen woningmarkt. Van Dam et al. (2007) stellen dat de
huizenprijzen zakken en de doorstroming wordt bevorderd. Koopstarters worden gezien als een
belangrijke groep, wat betreft het stimuleren van de koopwoningmarkt. Starters spelen namelijk een
cruciale rol bij de doorstroming van de woningmarkt, doordat zij niet gebonden zijn aan de verkoop
van hun huidige woning (Companen, 2012). Volgens Companen (2012) zouden er ook meer
woningen financieel bereikbaar zijn voor starters door het dalen van de huizenprijzen. Volgens het
PBL (2013a) zal door de uitstroom van babyboomers uit de koopsector op de langere termijn,
voornamelijk het aanbod in grotere eengezinswoningen toenemen. Dit toenemende aanbod kan
vooral in de sterk vergrijsde krimpregio’s voor problemen zorgen, wanneer de huizen niet worden
verkocht. Ouderen kunnen hun huizen niet meer inzetten als appeltje voor de dorst, ouderen hebben
over het algemeen de hypotheek afbetaald en gebruiken het geld wat vrijkomt bij de verkoop van
hun huis als financiering voor het wonen in een woning, koop dan wel huur, die meer geschikt is voor
hun lichamelijke gesteldheid, maar door de daling van de huizenprijzen is dit bedrag vaak een stuk
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lager dan zij van te voren hadden voorzien (PBL, 2013a). Het is vaak ook nog maar de vraag of het
huis wordt verkocht, zeker wanneer een woning niet meer voldoet aan de verschillende eisen die
potentiéle kopers stellen aan een geschikt huis (PBL, 2013a).

Slopen in krimpgebieden

Volgens Lupi (2013) zijn er verschillende problemen aan de onderkant van de particuliere
woningmarkt. Deze zijn van belang wanneer naar de woningkeuze van starters wordt gekeken. Het
gaat dan om slecht onderhouden woningen, slecht verkoopbare woningen en de potentiéle
restschulden waar verkopers van huizen voor starters mee te maken kunnen krijgen bij de verkoop
van hun huis. Volgens NVM (2010) zijn waardebehoud en kwaliteitsverbetering van groot belang
voor de leefbaarheid in een plaats. Sloop van onverkoopbaar vastgoed is daarom gewenst en soms
onontkoombaar (NVM, 2010). Van Nimwegen & Heering (2009) stellen dat gemeenten door de minst
aantrekkelijke delen van bepaalde wijken te slopen en het herstructureren van de rest van de wijk er
voor kan zorgen dat de kwaliteit van de woningvoorraad en de woonomgeving beter aansluiten bij
de huidige en toekomstige vraag.

Om het slopen van particuliere koopwoningen mogelijk te maken, wordt door het NVM (2010) een
sloopfonds als oplossing genoemd. Het fonds zou gevuld moeten worden met geld van verschillende
partijen die belang hebben bij het zoveel mogelijk op peil blijven van de huizenprijzen. Dit kunnen
particuliere eigenaren van koopwoningen zijn, maar ook banken, woningcorporaties en verschillende
overheden (NVM, 2010). Een andere maatregel om kapitaal vergaren voor een regionaal sloopfonds
zou het inbrengen van overdrachtsbelastingen kunnen zijn. Overdrachtsbelastingen zijn volgens het
NVM (2010) een afroming van de waarde van particuliere transacties in de regio, die nu op gaat in de
geldstroom van de rijksoverheid. Door het creéren van een sloopfonds kan dit geld gebruikt worden
voor het verbeteren van de desbetreffende regio (NVM, 2010).

In de provincie Groningen wordt inmiddels geprobeerd om het dalen van de huizenprijzen tegen te
gaan (Nu.nl, 2015), om zo eventuele restschuld van potentiéle verkopers te beperken. Door onder de
naam ‘Gronings Gereedschap’ hebben verschillende organisaties en instellingen zich verenigd. Onder
andere Rabobank, de NVM, de NAM en kadaster werken met de provincie Groningen en
verschillende gemeenten samen om tot verschillende oplossingen te komen (Nu.nl, 2015). In Ulrum
werden bijvoorbeeld al 150 woningen duurzaam of levensloopbestendig aangepast (Gronings
Gereedschap, 2016a). In Oldambt is een projectplan opgesteld om deel van de leegstand en
verpaupering in het dorp aan te pakken, dit in combinatie met krimpsloop (Gronings Gereedschap,
2016b).

2.3. Factoren die van invloed zijn op de locatiekeuze van koopstarters

Bijker et al. (2012b) stellen dat de binding met een plaats van belang is voor de locatie, binding met
een plaats kan ontstaan door bijvoorbeeld de aanwezigheid van familie en vrienden. Uit Bijker et al.
(2012a) komt naar voren dat ook de leefbaarheid in de omgeving een belangrijke rol speelt bij de
keuze voor een locatie, een onaantrekkelijke leefomgeving zorgt ervoor dat starters daar minder
gauw een huis kopen. Een ander punt wat naar voren komt bij het kiezen van de locatie is
werkgelegenheid (Bijker et al., 2012b; Fitchen, 1995; Foulkes & Newbold, 2008; Grimsrud, 2011;
Stockdale, 2006). Het is voor starters vaak van belang dat zij kans hebben op een baan relatief dicht
bij hun koophuis. Bijker et al. (2012a) en Companen (2012) stellen dat ook lage huizenprijzen een
belangrijke invloed hebben op de keuze voor een locatie. Lage huizenprijzen zorgen ervoor dat er
meer huizen binnen het budget passen van de koopstarter. Het passen binnen het budget is één van
de andere factoren die van invloed is op het voldoen van woningen als geschikte starterswoning
(Companen, 2012).
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Binding met een plaats

Er zijn verschillende redenen op persoonlijk gebied waarom starters er voor kiezen om in een
krimpgebied te gaan wonen of te blijven wonen. Eén van de begrippen die hierbij naar voren komt is
plaatsverbondenheid of place attachment. Volgens Giuliani (2003 in Scannell & Gifford, 2010) en Low
& Altman (1992, in Scannell & Gifford, 2010 en in Jorgensen & Stedman, 2001) wordt place
attachment gezien als een veelzijdig concept dat gekenmerkt wordt door de binding tussen
individuen en de plaatsen die belangrijk voor hen zijn. Volgens Jorgensen & Stedman (2001) gaat het
hierom vooral om emotionele binding. Op individueel niveau gaat het hier om persoonlijke
connecties die iemand heeft met een plaats, bijvoorbeeld herinneringen, belevingen en speciale
mijlpalen (Manzo, 2005). Door herinneringen geven mensen een plaats betekenis en wordt deze
plaats verbonden aan henzelf (Scannell & Gifford, 2010). Woldoff (2002) stelt dat de hechting aan
een plaats wordt veroorzaakt door de mensen die hier wonen en de sociale acties die een individu
met deze mensen heeft. Lalli (1992) stelt zelfs dat binding met ruimte alleen maar belangrijk is,
doordat zij sociale binding symboliseert. Binding met een plaats betekent dus dat men gehecht is aan
de inwoners waar men interactie mee heeft en ook de hechting aan de sociale groep die de plaats
representeert (Scannell & Gifford, 2010). Een ander concept wat hierbij van belang is, is sociale
cohesie. Jamieson (2000) en Pichler (2006) stellen dat wanneer een persoon veel wortels in de
samenleving heeft, de kans groter is dat men in het dorp blijft wonen, waar men is opgegroeid. Bijker
et al. (2012b) stellen dat de nabijheid van familie en vrienden een belangrijke reden is om op het
platteland te blijven wonen of te gaan wonen. Op het platteland is de nabijheid van familie en
vrienden een belangrijkere reden om te verhuizen dan in urbane regio’s (Bijker en Haartsen, 2012).

Werkgelegenheid

Fitchen (1995), Foulkes & Newbold (2008), Grimsrud (2011) en Stockdale (2006) geven aan dat
werkgelegenheid een belangrijke factor is voor koopstarters om in een gebied te gaan wonen.
Werkgelegenheid is ook belangrijk voor koopstarters die in het gebied blijven wonen. Volgens
Musterd & Nijman (2015) is het bovendien van belang dat de overheid zorgt voor duidelijk
economisch beleid door het ondersteunen van voorzieningen. Maar Musterd & Nijman (2015) geven
aan dat in krimpgebieden waarschijnlijk niet alle voorzieningen rendabel zijn. Daarom is overleg
nodig op de juiste schaal om te bepalen welke voorzieningen behouden moeten blijven, de
gemeentelijke schaal is hiervoor vaak te klein. Hiervoor zou dus overlegd moeten worden op
regionale schaal. Cérvers (2015) geeft bijvoorbeeld aan dat de werkgelegenheid in een dorp maar
beperkt groeit door de aanleg van een bedrijventerrein. Het aanleggen van een bedrijventerrein bij
elk dorp werkt daarom ook averechts. Corvers (2015) stelt dat het vitaliseren van de regionale
economie nieuwe perspectieven biedt voor de werkgelegenheid in een krimpregio. Hij denkt hierbij
aan hergebruik van leegstaande gebouwen voor ondernemerschap en meer creatieve economische
doeleinden en het aanpassen van bedrijventerreinen. Corvers (2015) stelt dat het menselijk kapitaal
wat beschikbaar is in de regio zich aan moet passen aan de aanwezige werkgelegenheid, door middel
van het aanpassen van onderwijs, goede voorlichting over de baankansen in de regio en nascholing
voor oudere werknemers in de regio.

Leefbaarheid van de omgeving

Elst-van der Lans & Rijk (2006) definiéren leefbaarheid als volgt: 'de mate waarin de sociale en fysieke
leefomgeving aan de normen en de waarden van de bewoners en/of gebruikers van het landelijk
gebied voldoen.' Het is duidelijk dat in deze definitie de subjectieve kant van leefbaarheid naar voren
komt. Subjectieve leefbaarheid houdt zich bezig met de mening van de inwoners van een gebied over
leefbaarheid in dit gebied (Diener & Suh, 1997, Pichler, 2006, Lee, 2008, Pukeliene & Starkauskiene,
2011). In dit onderzoek is deze vorm van leefbaarheid ook het belangrijkste. Een plaats moet volgens
de potentiéle koopstarters goed genoeg zijn om te willen wonen, het is dus de mening die van belang
is. Verschillende factoren zijn belangrijk bij subjectieve leefbaarheid. De hierboven besproken
factoren binding met een plaats en werkgelegenheid zijn onderdeel van de leefbaarheid van een
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plaats, maar hebben minder invlioed op de leefomgeving. In dit onderdeel worden alleen de factoren
besproken die van invloed zijn op de leefomgeving. Een belangrijk aspect van de leefomgeving is het
gevoel van veiligheid wat de potentiéle koopstarters ervaren in het gebied waar zij wonen of willen
wonen (Michalos & Zumbo, 2000 en Liao, 2009). Wanneer de potentiéle koopstarters zich niet veilig
voelen in een plaats, zullen zij er veel minder snel voor kiezen om een huis te kopen in deze plaats.
Criminaliteit geeft bijvoorbeeld een gevoel van onveiligheid in een buurt of plaats, volgens Michalos
& Zumbo (2000) zal het gevoel van tevredenheid met de leefomgeving wat mensen ervaren hierdoor
dalen.

Een andere factor die van belang is, is de uitstraling van de leefomgeving (Vreke & Salverda. 2009).
Volgens Vreke & Salverda (2009) is de leefomgeving een verzameling plaatsen die voldoen aan de
wensen van bewoners om hier tevreden te kunnen leven, de kwaliteit van de leefomgeving betreft
de mate waarin aan de wensen van de bewoners wordt voldaan. Vreke & Salverda (2009) stellen dat
er drie factoren belangrijk zijn voor het creéren van een prettige leefomgeving. De omgeving moet er
aantrekkelijk uitzien, dus goed onderhouden en schoon. Ook Vreke & Salverda (2009) halen
veiligheid aan als onderdeel van de uitstraling van de leefomgeving, hierbij focussen zij op de
gebruiksmogelijkheden van de fysieke kenmerken van de leefomgeving. Ook duurzaamheid wordt
door hen als belangrijk bestempeld, hierbij doelen zij op het onderhouden van de leefomgeving en
het aanpassen van de leefomgeving aan de bewoners die op dat moment in de buurt wonen. Een
goede uitstraling van de leefomgeving zorgt ervoor dat potentiéle koopstarters er eerder voor kiezen
om een bepaald huis te kopen.

2.4. Welke woonwensen hebben starters?

De laatste factor die van belang is voor het kiezen van een geschikte starterswoning is het voldoen
van een woning aan de woonwensen van de koopstarter (Wang & Li, 2004, Companen, 2012). Een
woning moet voldoen aan de eisen die de koopstarter stelt voor een geschikt huis of er moeten
mogelijkheden zijn om een huis zo aan te pakken dat het wel voldoet aan de gestelde woonwensen.

Wensen

Koopstarters die op zoek zijn naar een huis hebben verschillende wensen betreft de woning die zij
willen kopen. Companen voerde in 2012 een enquéte uit onder potentiéle koopstarters en
koopstarters die al een huis gekocht hebben in heel Nederland. Hierin werd naar verschillende
aspecten op het gebied van hun financiéle situatie op de woningmarkt gevraagd. In de enquéte
uitgevoerd door Companen (2012) werd ook gevraagd naar wat het gewenste woningtype van
starters was. Companen (2012) maakte in het uitgevoerde onderzoek onderscheid tussen de
verschillende starters. De starters werden ingedeeld in drie groepen. De eerste groep bestaat uit
onzelfstandig wonende potentiéle koopstarters. Hiermee wordt de nog thuiswonende potentiéle
koopstarter bedoeld. De tweede groep bestaat uit de zelfstandig wonende potentiéle koopstarters,
deze groep heeft nu een huurhuis. De derde groep zijn de geslaagde koopstarters, deze groep
starters heeft succesvol hun eerste huis gekocht. Uit tabel 1 blijkt dat de grootste groep bij beide
soorten potentiéle koopstarters kiest voor een rijwoning als gewenste woning. Dit getal komt
overeen met de groep geslaagde koopstarters. 50% kocht een rijwoning. Belangrijk bij deze cijfers is
dat deze zijn gebaseerd op meningen van koopstarters in heel Nederland, in Noordoost-Fryslan
liggen deze verhoudingen anders. Bij de potentiéle koopstarters is ook de groep die een tweekapper
of vrijstaande woning wenst vrij groot. Uit de gegevens van de geslaagde koopstarters blijkt dat deze

'gr0e|:.). een St_Uk k|e|r1.er Tabel 1. Gewenst woningtype, naar soort koopstarter in Nederland, 2012
is. Blijkbaar is het niet Onzelfstandig wonende zelfstandig wonende Geslaagde
eenvoudig om deze potentiéle koopstarter potentiéle koopstarter koopstarter
woningtypes te kopen. | Rijwoning 40% 50% 50%
Tweekapper/vrijstaande | 30% 30% 15%
woning
Appartement 30% 20% 35%

Bron: Enquéte Companen (2012)




Koopstarters hebben niet alleen wensen over het soort huis dat zij willen kopen, maar ook andere
wensen zijn van belang bij het kopen van het perfecte huis. Tan (2012) stelt dat het hebben van een
dak boven je hoofd allang niet meer de enige eis is bij het kopen van een huis, ook de kwaliteit van
het huis en de kwaliteit van de leefomgeving is nu van belang. Belangrijke factoren die meespelen bij
het kopen van een huis zijn bijvoorbeeld ook de prijs, de locatie (Van der Hoeven, 2013), de afstand
naar het werk, scholen in de buurt en een goede verbinding met openbaar vervoer (Tan, 2012). Ook
de buurt waarin een huis staat is een belangrijke factor die mee weegt bij de beslissing om een
bepaald huis te kopen. Volgens Tan (2011) zijn kopers vaak bereid meer te betalen voor een huis
wanneer deze in een mooie wijk staat. Volgens Wang & Li (2004) zijn factoren als grootte, indeling en
uitstraling van belang om te kiezen voor een bepaald huis. In de WoON-module consumentengedrag
(Blijie et al., 2009) wordt het ideaalbeeld van het eerste huis van koopstarters gegeven. Het blijkt dat
de Nederlandse starter het liefst een goedkoop, nieuw en vrijstaand huis koopt. Het huis zelf moet
binnen veel ruimte hebben, maar de starters wensen ook een grote tuin. Dit huis zou in een
landelijke omgeving moeten staan met veel groen met de dagelijkse voorzieningen op loopafstand
(Blijie et al., 2009). Duidelijk is dat deze ideale woning moeilijk te vinden is, zeker niet combinatie
met een lage prijs (Van der Hoeven, 2013).

Uit tabel 2 blijkt dat potentiéle koopstarters vooral een woning willen kopen, omdat deze in
tegenstelling tot een huurwoning aanpasbaar is aan eigen wensen. Ook zien potentiéle koopstarters
een koopwoning als een goede mogelijkheid om vermogen op te bouwen, maar het is de vraag in
hoeverre dit waarheid wordt. Volgens het PBL (2013a) zullen de woningprijzen in krimpgebieden
blijven dalen, doordat steeds meer woningen op de markt komen. Ook Companen (2012) twijfelt of

vermogensopbouw  een

. Tabel 2. Redenen om een woning te willen kopen, naar soort koopstarter,
goede reden is om een 2012
huis te kopen, ook hier Onzelfstandig wonende | zelfstandig wonende
wordt als reden de potentiéle koopstarter potentiéle koopstarter
onzekerheid over de | Woning aanpassen aan wensen 50% 40%
ontwikkeling van de | Te weinig aanbod in huursector 10% 10%
huizenprijzen genoemd. Vermogensopbouw 35% 40%

anders 5% 10%

Bron: Enquéte Companen (2012)

Budget Figuur 1. Gemiddelde woningprijs in 2011 per provincie.

De enquéte die Companen (2012) uitvoerde focuste

zich niet alleen op de woonwensen van koopstarters _ 3
maar ook op de budgetten die zij hiervoor hadden. Sy
Uit tabel 3 blijkt dat meer dan de helft (55%) van de
potentiéle koopstarters die nog thuis woont een — i
maximale leencapaciteit te hebben van 175.000 euro B
of minder. Voor de zelfstandig wonende potentiéle -
koopstarter komt dit aantal op 45%. Volgens

Companen (2012) werd in 2011 meer dan 60% van

de woningen in de provincie Friesland verkocht voor

een prijs van minder dan 200.000 euro. Het aanbod

voor de potentiéle koopstarters in deze regio is

relatief groot. Vergeleken met provincies zoals

Utrecht en Noord-Holland (Companen, 2012). Uit

figuur 1 is af te lezen dat de gemiddelde verkoopprijs

van een woning in Friesland in 2011 tussen 175.000

en 200.000 euro lag. Ook in andere krimpgebieden

zoals Groningen en Limburg zat de gemiddelde
verkoopprijs tussen deze bedragen. Hierbij moet wel

vermeld worden, dat het niet duidelijk is welk soort

Gem . woningprijs 2011

Bron: Kadaster (2012, in Companen 2012)
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woningen in dat jaar zijn verkocht. De gemiddelde verkoopprijs in andere provincies lag hoger, maar
het is goed mogelijk dat in andere provincies de woningen van betere kwaliteit waren.

Uit tabel 4 blijkt dat gewenste koopprijs van starters grotendeels overeen komt met de maximale
leencapaciteit in tabel 3. Alleen in de hogere categorieén en de laagste categorie valt dit percentage
lager uit. Potentiéle starters kiezen er dus vaker voor om niet maximaal te lenen of om een huis te

kopen met de investering van eigen geld. Van
koopstarters die succesvol een huis hebben
gekocht, had de helft van de groep een
gewenste koopprijs van 175.000 euro of lager.
Wanneer er wordt gekeken naar de geslaagde
koopstarter blijkt dat deze er vaker voor heeft
gekozen om een huis te kopen onder de
150.000 euro. Maar een klein deel (5%) van de
geslaagde koopstarters had een uiteindelijke
koopprijs van 250.000 euro of meer. Alle
andere categorieén waren gelijkwaardig
verdeeld.

Tabel 3. Maximale leencapaciteit, naar soort
koopstarter, 2012
Onzelfstandig | Zelfstandig
wonende wonende
potentiéle potentiéle
koopstarter koopstarter
Tot € 150.000 25% 25%
€ 150.000 tot € 175.000 | 30% 20%
€ 175.000 tot € 200.000 | 20% 20%
€200.000 tot € 225.000 | 10% 10%
€ 225.000 tot € 250.000 | 5% 10%
250.000 of meer 10% 15%

Bron: Enquéte Companen (2012)

Tabel 4. Gewenste koopprijs, naar soort koopstarter, 2012
Onzelfstandig Zelfstandig wonende | Geslaagde
wonende potentiéle potentiéle koopstarter
koopstarter koopstarter

Tot € 150.000 25% 20% 30%

€ 150.000 tot € 175.000 30% 25% 20%

€ 175.000 tot € 200.000 20% 25% 15%

€ 200.000 tot € 225.000 15% 10% 15%

€ 225.000 tot € 250.000 5% 10% 15%

€ 250.000 of meer 5% 10% 5%

Bron: Enquéte Companen (2012)
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2.5. Conceptueel model

Uit de voorgaande paragrafen is het volgende conceptueel model afgeleid. Een geschikte
starterswoning moet op de juiste locatie staan, voldoen aan de woonwensen van de koopstarter of
aan te passen zijn zodat er wordt voldaan aan de woonwensen en passen binnen het budget van de
koopstarter. Uit het theoretisch kader is gebleken dat er verschillende factoren van invioed zijn op de
keuze voor de juiste locatie voor een koopstarter. Het beleid wat gevoerd wordt door de gemeenten
in de regio en de provincie Fryslan is van invloed op het aanbod van geschikte starterswoningen. Ook
de doorstroming op de woningmarkt is van invloed op het aantal woningen wat beschikbaar en
geschikt is voor koopstarters.

Figuur 2. Conceptueel model van de factoren die van invloed zijn op het aanbod van geschikte
starterswoningen in de regio Noordoost-Fryslan.

Factoren van invioed op keuze locatie

Gemeentelijk Provinciaal Doorstroming
Binding met Leefbaarheid Werkgelegen- z o beleid beleid woningmarkt
een plaats omgeving heid hulzecprizen

Juiste locatie

Voldoet aan
woonwensen of er
zijn mogelijkheden
tot aanpassing om

aan de
woonwensen te
voldoen

Aanbod dat
voldoet als
geschikte
starterswoning

Koopstarter [

Past binnen budget
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3. Methodologie

3.1. Hetonderzoek

Het doel van het onderzoek is het inzicht krijgen in het aanbod op de huidige koopwoningmarkt in
Noordoost-Fryslan en in hoeverre dit aansluit bij de woonwensen die de starters hebben bij hun
eerste koophuis. Hierdoor kan er een beeld worden geschetst van de huidige situatie op de
woningmarkt in Noordoost-Fryslan en in hoeverre deze situatie past of juist niet past bij de wensen
van de starters. Bij een eventuele kloof tussen het aanbod van de woningmarkt en de wensen van
starters voor hun eerste koopwoning kan er gezocht worden naar manieren om deze kloof te
dichten.

Voor het onderzoek is gekozen voor het onderzoeksgebied Noordoost-Fryslan. Deze regio is in juni
2015 aangewezen als krimpregio door de Minister van Wonen en Rijksdienst (Rijksoverheid, 2015). In
het onderstaande gedeelte worden verschillende aspecten van de case Noordoost-Fryslan uitgebreid
besproken.

3.2. Beschrijving onderzoeksgebied

Dit scriptieonderzoek is uitgevoerd in de vier gemeenten Dantumadiel, Dongeradeel, Ferwerderadiel
en Kollumerland c.a. Deze gemeenten vormen samen het gebied Noordoost-Fryslan. Er is gekozen
voor alle vier gemeenten, omdat er op het gebied van wonen al veel beleid door de gemeenten
gezamenlijk wordt bepaald (DDFK gemeenten, 2016). Ook wordt er door de colleges van
burgemeester en wethouders van de vier gemeenten een gemeentelijke herindeling geadviseerd
(RTV NOF.nl, 2016). Bovendien wordt de regionale schaal gebruikt voor woningmarktprognoses,
waardoor het onderzoek hier goed bij

aansluit. Door het gebruik van 0O s ©® 0% 0l °

woningmarktprognoses op regionale e%e®
schaal kan ook de eventuele concurrentie g
in nieuwbouwplannen tussen dorpen .
worden vermeden. Hospers (2012) stelt
namelijk dat het bouwen van woningen in
dorp A er bijvoorbeeld voor kan zorgen
dat inwoners uit het naastgelegen dorp B
wegtrekken naar het nieuwbouwplan in
dorp A. Door de woningmarktprognoses
regionaal weer te geven worden deze
zaken duidelijk en kunnen ze worden

vermeden. ) ) .
Figuur 3. Grenzen van het gebied Noordoost-Fryslan.

Demografische gegevens

De gemeente Dantumadiel ligt net ten noorden van de rijksweg Leeuwarden en Groningen en ten
zuiden van de stad Dokkum. Damwald is de hoofdplaats van deze gemeente, naast Damwald zijn er
nog 9 andere dorpen (Gemeente Dantumadiel, 2016). Uit tabel 5 valt af te lezen dat Dantumadiel in
2015 19059 inwoners had, 2295 (12%) van deze inwoners waren 15-25 jaar, het oudste deel van deze
groep zou een potentiéle koopstarter kunnen zijn. Gemeente Dongeradeel is de noordelijkst gelegen
gemeente van de provincie Fryslan. Naast de hoofdstad Dokkum telt de gemeente nog 28 dorpen
(Gemeente Dongeradeel, 2016). De gemeente had in 2015 23983 inwoners en is daarmee de
grootste gemeente van de regio (tabel 5). 2807 (11,7%) van de inwoners valt in de categorie 15-25
jaar. Ferwerderadiel is de meest westelijk gelegen gemeente van de regio en ligt bijna recht boven de
stad Leeuwarden. De gemeente Ferwerderadiel heeft 12 dorpen waaronder hoofdplaats Ferwerd
(Gemeente Ferwerderadiel, 2016). Van de 8738 inwoners van Ferwerderadiel vallen 938 (10,7%) in
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de categorie 15-25 jaar (Tabel 5). Kollumerland c.a. is de meest oostelijk gelegen gemeente van de
regio en grenst aan de provincie Groningen. De gemeente Kollumerland c.a. heeft 12 dorpen, het
dorp Kollum is de hoofdplaats van de gemeente (Gemeente Kollumerland, 2016). Kollumerland c.a.
heeft 12835 inwoners. 1519 (11,8%) valt in de groep 15-25 jarigen (tabel 5).

Uit tabel 6 blijkt dat alle vier gemeenten de afgelopen jaren te maken hadden met bevolkingskrimp.
De gemeente Dongeradeel is de enige gemeente die tussen 2010 en 2015 elk jaar een
bevolkingsdaling had. Gemeente Kollumerland had van 2010 tot en met 2013 te maken met een
bevolkingsdaling, in 2014 steeg het aantal inwoners en in 2015 daalde het weer. De gemeente
Ferwerderadiel had veel schommelingen in het bevolkingsaantal. In 2011 was er sprake van een
stijging ten opzichte van 2010, maar in 2012 was er weer sprake van een daling en in 2013 steeg het

bevolkingsaantal weer. In 2014 en 2015 was ,
sprake van bevolkingsdaling. De gemeente
Dantumadiel kromp qua bevolkingsaantal van
2010 tot 2014. In 2015 is het aantal inwoners
licht gestegen vergeleken met 2014. Het blijkt
dus dat de vier gemeenten allemaal
verschillende ervaringen hadden met de
bevolkingsontwikkeling in de afgelopen jaren.
Wel wordt duidelijk uit tabel 6 dat alle
gemeenten in 2015 een bevolkingsaantal
hadden wat lager lag dan in 2010, de
bevolking in het gebied neemt dus af. Uit
figuur 4 blijkt dat alle vier gemeenten in de
periode tot 2040 bevolkingskrimp kunnen
verwachten. Dongeradeel, Ferwerderadiel en

Bevolkingsontwikkeling 2012 - 2040

KO | | u mer' a nd c.a. kU nnen en ‘ -100.0% tot -10.0% -10.0% tot 2.5% -2.5% tot 2.5% 2.5% ot 10.0% N 10.0% tot 100.0% |
bevolklngsafname van 2’5% tOt 10% \Brun:PBLfCBSrEgiUnaIEbevulkings-enhuishuudensprugnuselﬁﬁ-lmﬂ )
verwachten. Dantumadeel kan zelfs een

bevolkingsdaling verwachten van meer dan 10%.

Figuur 4. Bevolkingsontwikkeling provincie Frysldn 2012-2040.

Tabel 5. Kerncijfers wijken en buurten 2015

Bevolking Geslacht Leeftijdsgroepen

Gemeenten Aantal Mannen Vrouwen | 0-15 15-25 25-45 45-65 65 jaar

inwoners jaar jaar jaar jaar of ouder

Dongeradeel 23983 12003 11980 4342 2807 5316 6676 4842

Kollumerland c.a. | 12835 6608 6227 2312 1519 3015 3677 2312

Ferwerderadiel 8738 4471 4267 1671 938 1936 2565 1628

Dantumadiel 19059 9555 9504 3349 2295 4127 5532 3756

Bron: Statline, Kerncijfers wijken en buurten, CBS, 2015

Tabel 6. Aantal inwoners per gemeente 2010-2015

Bevolking

Gemeenten Inwoners Inwoners Inwoners Inwoners Inwoners Inwoners
2010 2011 2012 2013 2014 2015

Dongeradeel 24410 24290 24285 24220 24160 23983

Kollumerland c.a. 13005 12930 12905 12830 12875 12835

Ferwerderadiel 8840 8865 8835 8855 8790 8738

Dantumadiel 19285 19310 19265 19130 19030 19059

Bron: Statline, Kerncijfers wijken en buurten, CBS, 2010-2015
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Tabel 7. Huishoudensprognose in Noordoost-Fryslan per gemeente 2020-2040

Totaal huishoudens x1000

Gemeente

Dantumadiel 2015 2020 2025 2030 2035 2040
7,6 7,7 7,7 7,6 7,4 7,2

Dongeradeel 2015 2020 2025 2030 2035 2040
10,4 10,7 10,8 11 10,9 10,6

Ferwerderadiel 2015 2020 2025 2030 2035 2040
3,7 3,8 3,8 3,8 3,8 3,8

Kollumerland c.a. 2015 2020 2025 2030 2035 2040
5,4 5,5 5,6 5,7 5,7 5,7

Bron: Statline, Regionale prognose huishoudens; 2011-2040, CBS, 2013

In tabel 7 wordt de huishoudensprognose van de vier gemeenten weergegeven. Hieruit blijkt dat
twee van de vier gemeenten te maken krijgen met een daling van de huishoudens. Dantumadiel
verliest in de periode van 2020 tot 2040 500 huishoudens. De gemeente Dongeradeel zal naar
verwachting pas in 2035 te maken krijgen met een daling in het aantal huishoudens, tot die tijd stijgt
het aantal huishoudens in de gemeente nog. De gemeente Ferwerderadiel is de enige gemeente
waarvan geen daling in de huishoudens wordt verwacht. Van 2015 tot 2020 stijgt het aantal
huishoudens nog licht en daarna blijft het aantal huishoudens constant rond 3800. Ook voor de
gemeente Kollumerland is de prognose volgens het CBS (2013) dat de gemeente niet te maken krijgt
met een afname in huishoudens. Tot 2030 stijgt het aantal huishoudens en daarna blijft het aantal
huishoudens constant rond 5700. In figuur 5 worden drie verschillende prognoses weergegeven van
de huishoudensontwikkeling in de regio Noordoost-Fryslan. Prognose 2013 is de prognose van de
provincie Fryslan, deze is het meest negatief en verwacht een flinke daling van huishoudens in de
regio (Provincie Fryslan, 2013). In de prognose van Pearl 2011, ontwikkeld door het PBL, worden
meer schommelingen in het aantal huishoudens verwacht, maar ook hier valt een daling in de grafie
te zien(Provincie Fryslan, 2013). Primos 2011 verwacht een daling van het aantal huishoudens in de
regio, maar deze prognose is minder negatief dan de prognose van de provincie Fryslan(Provincie
Fryslan, 2013).

Figuur 5. Ontwikkeling en prognose van het aantal huishoudens in Noordoost-Frysldn 1995-2040

Ontwikkeling Huishoudens Noordoost 1995-2040
800

mEmm Huishoudens CBS (feitelijk)
—Prognose 2013

Primos 2011
400 B | |

600

200

Aantal huishoudens

Bron: Prognose Fryslan 2013: Trendprognose Bevolking en Huishoudens. Provincie Fryslan, 2013
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Nieuwbouw in Noordoost-Fryslin

Elst-van der Lans & Rijk (2006) stellen dat de provincie Fryslan het woningtoewijzingsbeleid
provinciaal wordt geregeld. Uit dit beleid blijkt dat Leeuwarden, Heerenveen en Drachten relatief
veel nieuw te bouwen woningen toebedeeld krijgen. In de periode 1996-2006 mocht de gemeente
Ferwerderadiel ongeveer 260 nieuwe woningen bouwen. De verdeling van de huizen werd door de
gemeente zelf bepaald. Vooral Hallum en Birdaard konden hier van profiteren. In beide dorpen
werden ongeveer 100 woningen gebouwd in die periode van 10 jaar. In andere dorpen werd
incidenteel een woning gebouwd (Elst-van der Lans & Rijk, 2006. In 2015 werd er door de vier
gemeenten een gezamenlijke beleidsvisie vastgesteld op het gebied van wonen (DDFK gemeenten,
2016). Hieruit blijkt dat de woningvoorraad van de gemeenten groot genoeg is om aan de
woonbehoefte te voldoen de komende jaren, er zal dus weinig nieuwbouw toegevoegd worden. De
DDFK gemeenten (2016) stellen dat er op dit moment wel vraag is naar starterswoningen, maar dat
de bouw van deze woningen er voor zal zorgen dat andere woningen langer te koop zullen staan of
helemaal niet worden verkocht. Deze woningen zullen dus maar beperkt worden gebouwd. De
gemeente Dongeradeel focust in het bouwen van nieuwe woningen vooral op de stad Dokkum.

Bedrijvigheid in Noordoost-Fryslan

Elst-van der Lans & Rijk (2006) gebruikten de gemeente Ferwerderadiel, onderdeel van het gebied
Noordoost-Fryslan, als casestudy in hun onderzoek naar lokale bedrijvigheid in Fryslan. Zij stellen dat
het belang van agrarische sector in deze regio steeds verder afneemt op economisch gebied, er zijn
steeds minder werknemers nodig voor het runnen van een veeteelt- of akkerbouwbedrijf. Ook
hebben Elst-van der Lans & Rijk (2006) geconcludeerd dat er in de gemeente weinig tot geen werk is
voor hoger opgeleiden. Volgens hen is het arbeidsaanbod in de regio onvoldoende gevarieerd, zowel
op opleidingsniveau als verschillende sectoren, maar is het aanbod wel groot. Op dit moment zijn de
drie koekjesfabrieken in Hallum en de Koopmans Lakfabriek in Marrum belangrijke bronnen van
economische bedrijvigheid in de gemeente, ook de boerenbedrijven zijn nog een grote bron van
economische bedrijvigheid (Elst-van der Lans & Rijk, 2006). Ook zijn er in de gemeente verschillende
bedrijven die zorg-gerelateerd zijn, in de dorpen is thuiszorg aanwezig en in verschillende dorpen is
een verzorgingstehuis. Dit zorgt voor verschillende soorten werkgelegenheid in de zorg (Elst-van der
Lans & Rijk, 2006).

Veel werk in de provincie Friesland is gecentreerd in de hoofdstad Leeuwarden. Volgens Olde Kalter
et al. (2010) was de gemiddelde woon-werk reistijd van Nederlandse autogebruikers in 2010 28
minuten. Kijkend naar de reistijden van de hoofdplaatsen van vier gemeenten naar Leeuwarden blijkt
dat alleen Ferwerd onder dit gemiddelde zit. Volgens Google Maps is dit 23 minuten. Van Dokkum,
Damwald of Kollum naar Leeuwarden is de reistijd respectievelijk 29, 28 en 34 minuten. In het
uiterste noorden en noordoosten van de regio is de reistijd een stuk langer. Van Paesens-Moddergat
naar Leeuwarden heeft men een reistijd van 39 minuten en van Munnekezijl naar Leeuwarden is zelfs
43 minuten.

Positieve punten van het gebied Noordoost-Fryslan

In de casestudy van Elst-van der Lans & Rijk (2006) komt naar voren dat het landschap van
Ferwerderadiel hoog wordt gewaardeerd. Dit landschap wordt gekenmerkt door zijn openheid en de
weidse uitzichten. Dit landschap is in heel Noordoost-Fryslan veel te vinden. Ferwerderadiel en
Dongeradeel liggen beide aan de Waddenzeekust, dit gebied wordt door inwoners gewaardeerd om
zijn speciale landschappen. Volgens het NVM (2010) moeten juist deze positieve punten van een
krimpgebied worden benadrukt, rust, ruimte en de nabijheid van natuur, deze kenmerken kunnen
veel potentiéle kopers aanspreken.
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3.3. Dataverzameling en verantwoording

Methode voor dataverzameling

Om de hoofdvraag van het onderzoek te beantwoorden is gebruik gemaakt van verschillende
methoden. Er is gekozen voor kwalitatief onderzoek, omdat het mogelijk is om hiermee diepgaand
inzicht te krijgen in de motieven van de respondenten en de context waar in zij leven (Hennink et al.,
2011). In het geval van dit onderzoek betekent het dat het mogelijk is om een duidelijk beeld te
krijgen van de starters en hun woonwensen en of deze worden beinvloedt door het wonen in een
krimpgebied. De interviews met de makelaar en medewerkers van gemeenten en provincie geven
een inzicht in de woningmarkt in een krimpgebied en het beleid wat er wordt gevoerd in een
krimpgebied. Om een goed beeld te krijgen van de aanbodkant van de woningmarkt wordt gebruik
gemaakt van verschillende beleidsstukken van gemeenten in de regio Noordoost-Fryslan en van de
provincie Fryslan, ook is er gesproken met beleidsmedewerkers van de provincie Fryslan en twee
gemeentes en met een makelaar. Voor het construeren van een beeld van de vraagkant van de
woningmarkt, werden er interviews afgenomen met starters die in het afgelopen anderhalf jaar een
huis hebben gekocht in de regio Noordoost-Fryslan.

Om de benodigde data te verzamelen voor het onderzoek werd gebruik gemaakt van
semigestructureerde interviews. Semigestructureerde interviews zijn vaak informeel van toon en de
vraagstelling van deze interviews geeft de participanten de kans om meer dan alleen ja of nee op een
vraag te antwoorden (Longhurst, 2010), hierdoor krijgt de onderzoeker ook de kans om door te
vragen op zaken die door de participanten aangedragen worden in hun antwoorden. Bij het afnemen
van een semigestructureerd interview wordt gebruik gemaakt van een op voorhand vastgestelde
vragenlijst (Longhurst, 2010).

Analyse

De meeste interviews zijn gehouden in het Fries, omdat veel van de participanten zich er prettiger bij
voelden om deze taal te spreken. Tijdens het transcriberen zijn de interviews vertaald naar het
Nederlands, zodat de transcripten voor iedereen begrijpelijk zijn. Om de verkregen interviews te
analyseren is er een transcriptanalyse gedaan. Verschillende stukken tekst hebben verschillende
codes gekregen om de deelnemers te kunnen vergelijken. Dit is gedaan met behulp van het
programma Atlas.ti. Dit programma is geschikt voor het coderen van transcripten, het maakt het
coderen overzichtelijk en daardoor is er meer diepte-analyse mogelijk (Van Hoven, 2010).

Wervingsprocedure
Om een compleet beeld te

geven van de woningmarkt Tabel 8. Participanten die beroepsmatig meewerkten aan het onderzoek.

voor starters is er | Participant Functie Werkgever

gesproken met  zowel Evert Dijkstra Beleidsmedewerker Gemeente Dongeradeel

betrokkenen  aan  de volkshuisvesting

aanbodkant van de Geert van der Wijk Beleidsmedewerker wonen Gemeente Kollumerland c.a.
Marieke Kroese & Beleidsmedewerker krimp & Provincie Fryslan

woningmarkt als met
g Saskia van der Kamp | beleidsadviseur wonen

personen aan de vraagkant

Rinze Boersma Makelaar Woonaccent Makelaars

van de markt, de starters.
De interviews aan de aanbodkant werden gehouden met twee medewerkers van Provincie Fryslan en
twee medewerkers van de gemeenten Dongeradeel en Kollumerland. De vier geinterviewde
personen houden zich actief bezig met het woon- en krimpbeleid in Noordoost-Fryslan. Ook heeft er
een interview plaatsgevonden met een makelaar die actief is in deze regio. Al deze interviews
konden eenvoudig worden geregeld via e-mail. In tabel 8 wordt weergegeven met welke personen
aan de aanbodkant van de woningmarkt is gesproken.
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Tabel 9. Lijst met koopstarters die meewerkten aan het onderzoek.

Partici- | Woonsituatie Leeftijd | Geslacht | Woonplaats | Werklocatie Woonsituatie voor het kopen
pant van een huis
P1 Samenwonend 24 vrouw Blije Ferwerd Nu nog thuiswonend in Hallum
P2 Samenwonend 26 vrouw Damwald Hurdegaryp Thuiswonend in Damwald
P3 Getrouwd 26 vrouw Damwald Thuiswerkend Samenwonend in huurhuis in
Damwald
P4 Samenwonend 28 & 22 | Stel Wierum Oosternijkerk Samenwonend in huurhuis in
en werkloos Wierum
P5 Getrouwd 23 Vrouw Driesum Dokkum Samenwonend in huurhuis in
Driesum
P6 Samenwonend 27 Vrouw Driesum Momenteel Samenwonend in huurhuis in
Heerenveen Driesum
P7 Alleenstaand 27 Man Ee - Thuiswonend in Ee
P8 Samenwonend 23 & 21 | Stel Holwerd Dokkum en Samenwonend in huurhuis in
Stiens Holwerd
P9 Samenwonend 32 vrouw Hantum Leeuwarden en | Samenwonend bij ouders in
eigen bedrijf Franeker

Koopstarters moesten op een andere manier worden benaderd. Als eerste werd er een oproep in het
persoonlijk netwerk op facebook geplaatst, dit leverde twee interviews op. Door middel van het
sneeuwbaleffect konden door één van deze twee interviews nog een interview worden verkregen.
Om meer interviews met koopstarters te krijgen, werd via de sites van de vier gemeenten de
emailadressen van de verschillende dorpsbelangen in de regio verkregen. Na het verzenden van e-
mails naar deze adressen leverde dit nog eens drie interviews op en drie respondenten die de
vragenlijst die gebruikt werd bij het interview, hebben ingevuld. Na deze maatregelen zijn er in
verschillende plaatsen in Noordoost-Fryslan briefjes opgehangen in supermarkten. Dit leverde helaas
geen interviews op. Uiteindelijk werden er negen interviews met starters verzameld. In tabel 9 zijn
enkele kenmerken van de negen participerende koopstarters weergegeven.

Interviewvragen

In dit onderdeel wordt onderscheid gemaakt tussen de interviews die zijn gehouden met
beleidsmedewerkers van de provincie Fryslan, de gemeente Dongeradeel en Kollumerland c.a., een
makelaar van woonaccent makelaars en de interviews die zijn gehouden met de starters die wonen
in de regio Noordoost-Fryslan. De verschillen in vraagstelling tussen deze twee groepen zijn erg
groot, waardoor het lastig is om het te vergelijken.

Interviewvragen op het gebied van beleid

De vragen in de interviewguide voor de beleidsmedewerkers van de gemeenten focussen zich vooral
op het beleid wat de gemeente voert op het gebied van wonen en krimp. Krimp is een regionaal
verschijnsel, dus in het interview komen verschillende vragen aan bod waar naar de samenwerking
tussen de vier verschillende gemeenten wordt gevraagd. Een ander aspect wat uitgebreid wordt
besproken is de huidige situatie op de woningmarkt voor koopstarters in de regio Noordoost-Fryslan
en in hoeverre de gemeenten hun beleid hier op aanpassen.

De vragen voor de beleidsmedewerkers van de Provincie Fryslan gaan vooral in op het provinciaal
beleid voor wonen en krimp. Hierin komen zaken zoals bemoeienis met de gemeenten en subsidies
aan bod. Ook wordt de koopwoningmarkt in het gebied Noordoost-Fryslan besproken. Een
belangrijke vraag voor het onderzoek is of de provincie speciaal beleid heeft voor koopstarters in
krimpgebieden. Een speciaal beleid zou deze groep namelijk kunnen beinvloeden in hun keuze om in
de regio te blijven of juist weg te trekken. Een andere vraag die wordt gesteld in dit interview is hoe
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de beleidsmedewerkers de toekomst van deze regio voor zich zien en hoe daar op geanticipeerd kan
worden.

Interviewvragen voor de makelaar

De interviewvragen voor de makelaar waren vooral gericht op de huizenmarkt voor starters in het
gebied Noordoost-Fryslan. Een belangrijk deel van het interview ging over het aanbod in deze regio,
vragen zoals hoe groot is het aanbod voor starters, wat voor soort aanbod is er voor hen in de regio,
hoeveel starters zijn er op het moment in de regio, worden er veel woningen verkocht op dit
moment. Andere vragen gingen over de woonwensen van starters, of deze reéel zijn met het budget
wat er is en in hoeverre deze wensen passen bij het aanbod op de woningmarkt in de regio. Door de
antwoorden op deze vragen kunnen de individuele ervaringen van de starters worden vergeleken
met de algemene tendens op de regionale woningmarkt.

Interviewvragen voor starters

De interviewvragen voor de starters gingen in op verschillende aspecten. Het eerste deel van het
interview focuste op het huis dat gekocht is door de starter en hoelang het proces van het huis kopen
heeft geduurd. Een deel van de vragen ging over in hoeverre het gekochte huis paste bij de
woonwensen van de starter, wat deze woonwensen precies waren en hoeveel kluswerk er nog nodig
was om zoveel mogelijk woonwensen te realiseren. Ook werd het aanbod op de huizenmarkt in de
regio besproken en in hoeverre dit aanbod paste bij de woonwensen die starter van te voren had.
Om een goed beeld te krijgen van de voorkeuren van de starter werd er ook ingegaan op het aanbod
in het zoekgebied wat de koopstarters niet aansprak. Ook de regio/plaats waar door de starter werd
gezocht werd besproken. De vraag waarom voor deze plaats is gekozen stond hierin centraal, hier
konden verschillende factoren zoals werk, familie, omgeving en lage huizenprijzen bij betrokken zijn.
Of familie en vrienden betrokken waren bij de aankoop van het huis werd besproken in een andere
vraag. Hier kwam de rol van deze groep mensen nog meer naar voren. Ook over het gekozen dorp
zelf werden nog enkele vragen gesteld. Alle vragen samen gaven een goed beeld van het proces waar
de starters door heen gegaan zijn voor het kopen van huis, ook werd het duidelijk waarom er voor
gekozen is om in de regio Noordoost-Fryslan te blijven.

3.4. Ethische aspecten van het onderzoek

Tijdens het onderzoek is het van belang dat onderzoeker zich bewust is van de ethische aspecten die
het onderzoek met zich meebrengt. Hennink et al. (2011) stellen dat kwalitatief onderzoek meer
ethische uitdagingen kent dan kwantitatief onderzoek, omdat men op zoek is naar percepties,
overtuigingen en gevoelens van participanten. Om deze gegevens te verzamelen is het belangrijk dat
de onderzoeker een vertrouwelijke relatie opbouwt met de deelnemers van het onderzoek. Het is
van belang dat de respondenten van het onderzoek van te voren op de hoogte worden gesteld van
het onderzoek en de uitvoering daarvan, zodat zij zelf een vrijwillige keuze kunnen maken of zij mee
willen werken aan het onderzoek (informed consent, Hennink et al., 2011). Aan het begin van het
interview werd er door de respondenten een informed consent-formulier getekend, nadat hen door
de onderzoeker de inhoud van het onderzoek werd uitgelegd. Tijdens het onderzoek moeten de
respondenten ook te allen tijde de keuze hebben om te stoppen met het onderzoek (self-
determination, Hennink et al., 2011). Volgens O’Leary (2010) is het belangrijk om rekening te houden
met beladen onderwerpen die in het interview naar voren kunnen komen. Van te voren werd niet
verwacht dat dit zou gebeuren in het onderzoek, wanneer er toch beladen aspecten naar voren
komen tijdens interviews, moet hier door de onderzoek met zorg mee om worden gegaan.

Een ander aspect wat naar voren komt in Hennink et al. (2011) is confidentiality. De onderzoeker
moet de respondenten er van verzekeren dat alle data gegevens te allen tijde vertrouwelijk zullen
blijven, de data die tijdens dit onderzoek zijn verkregen worden door de onderzoeker bijvoorbeeld
niet met andere onderzoekers gedeeld. Anonymity is een andere factor die volgens Hennink et al.
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(2011) van belang is voor het beschermen van de respondenten. In dit onderzoek zijn de
basisgegevens van de starters geanonimiseerd, hierdoor kunnen anderen aan de uitspraken van
starters niet herkennen wie deze starters waren. Bij quotes van de geinterviewde starters wordt
bijvoorbeeld de naam niet vermeld maar alleen geslacht en woonplaats.

Voordat het onderzoek plaatsvindt, is het van belang dat de onderzoeker een duidelijk beeld heeft
van zijn of haar eigen positie (positionality) (Hennink et al, 2011). In dit onderzoek heeft de
onderzoeker meerdere dingen gemeen met de doelgroep van starters. De onderzoeker bevindt zich
in dezelfde leeftijdsgroep, woont in Fryslan en spreekt Frysk. Bovendien heeft de onderzoeker in het
aflopen jaar zelf een eigen huis gekocht. Al deze feiten spelen een grote rol bij de positionality. De
onderzoeker is bijvoorbeeld in staat de interviews in het Frysk af te nemen. Als jongvolwassene
interviewt de onderzoeker onder andere participanten van dezelfde leeftijdsgroep. Dit kan voor- en
nadelen hebben. Het kan bijvoorbeeld makkelijker zijn om te communiceren, omdat de deelnemers
van het onderzoek minder afstand voelen doordat er geen generatiekloof is. Toch kan deze gelijke
leeftijd ook nadelig zijn. De participanten zouden het interview minder serieus kunnen nemen omdat
het gesprek niet aanvoelt als een officieel interview voor een onderzoek. Het is belangrijk dat de
onderzoeker een balans vindt tussen een prettig gesprek en het behouden van enige formaliteit
tijdens het interview. Ook is het van belang dat de onderzoeker niet bevooroordeeld begint aan het
interview, door de kennis die de onderzoeker op de voorhand al heeft over het kopen van een huis.
Het is goed mogelijk dat de koopstarters het proces van het kopen van een huis anders aan hebben
gepakt dan de onderzoeker zou doen, maar hier mag de onderzoeker geen oordeel over hebben.

3.5. Reflectie

Wanneer er wordt gereflecteerd op het onderzoeksproces, zijn er enkele dingen die moeten worden
besproken. Eén van de zaken die beter anders aan gepakt had kunnen worden is het vinden van
starters in de regio Noordoost-Fryslan. Het bleek dat de starters minder goed te vinden waren dan
gedacht. Wanneer hiermee eerder was begonnen, bijvoorbeeld direct na het schrijven van het
onderzoeksvoorstel, dan was het waarschijnlijk mogelijk geweest om meer starters te vinden voor
een interview. De dorpsbelangen namen het vinden van starters vaak mee in hun
bestuursvergaderingen en deze vergaderingen vinden vaak één keer in de maand of nog minder
plaats, hierdoor hadden zij weinig tijd om met hun medebestuursleden te overleggen en om de
gegevens van mensen voor het onderzoek terug te koppelen. Door deze verkeerde tijdsplanning was
er ook weinig tijd voor andere methodes om starters te vinden. Uiteindelijk werden er negen starters
gevonden die mee wilden werken aan het onderzoek. Deze starters gaven een goed beeld van de
beleving die zij ervaarden op de woningmarkt. Voor het onderzoek was het waarschijnlijk beter
geweest om nog meer starters te interviewen om toevalligheden uit te sluiten. Hierin was nog wel
wat verbetering mogelijk geweest. Ook het vinden van makelaars die mee wilden werken aan het
onderzoek was lastig. Het contact leggen ging hier eenvoudig, maar veel makelaars hadden geen tijd
voor een interview. Wanneer er eerder contact op was genomen met de verschillende makelaars,
zowel per e-mail als telefonisch, was het misschien mogelijk geweest om de interviews te plannen in
weken waarin zij het niet zo druk hadden.
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4. Aanbodkant van de woningmarkt

In dit hoofdstuk worden de interviews met de beleidsmedewerkers van de gemeenten Dongeradeel
en Kollumerland, de provincie Fryslan en de makelaar van Woonaccent Makelaars samen met
beleidsstukken van de gemeenten in de regio Noordoost-Fryslan en de provincie Fryslan besproken.
Eerst wordt ingegaan op het woonbeleid in krimpgebieden, daarna wordt de situatie op de
koopwoningmarkt in Noordoost-Fryslan besproken.

4.1. Woonbeleid in krimpgebieden

Om een duidelijk beeld te krijgen van de woningmarkt in het gebied Noordoost-Fryslan en de manier
waarop er met bevolkingskrimp wordt omgegaan werd gesproken met Evert Dijkstra,
beleidsmedewerker volkshuisvesting bij de gemeente Dongeradeel, Geert van der Wijk,
beleidsmedewerker volkshuisvesting bij de gemeente Kollumerland c.a., met Marieke Kroese,
beleidsmedewerker krimp en Saskia van der Kamp, beleidsadviseur wonen, beide bij de provincie
Fryslan en met Rinze Boersma, makelaar bij Woonaccent Makelaars. Met hen werd gesproken over
het woon- en krimpbeleid in de gemeenten en de woningmarkt in de regio Noordoost-Fryslan. De
vier gemeenten Dantumadiel, Dongeradeel, Ferwerderadiel en Kollumerland c.a. hebben gezamenlijk
een concept beleidsvisie wonen opgesteld. Deze loopt van 2016 tot en met 2020. Hieruit komt naar
voren dat het woonbeleid in de vier gemeenten op regionale schaal wordt aangepakt (DDFK
gemeenten, 2016). Ook wordt er gebruik gemaakt van het rapport Krimp en Groei van provincie
Fryslan (2010), de beleidsbrief krimp en leefbaarheid van de provincie Fryslan (2016) en de Quick
Scan van de Friese Woningmarkt van RIGO (2014).

De medewerkers van de gemeenten en de provincie zijn het met elkaar eens dat regio Noordoost-
Fryslan te maken krijgt met krimp en vergrijzing. Corvers (2015) stelt dat in een krimpgebied
meerdere buurgemeenten structureel en substantieel krimpen qua bevolking en aantal huishoudens.
In die zin is de regio Noordoost-Fryslan nog geen krimpgebied, omdat in de gemeenten nog geen
sprake is van een afname van huishoudens, Evert Dijkstra en Geert van der Wijk stellen dat de
verwachting is dat dit vanaf 2020 wel zal plaatsvinden. Op deze demografische verandering moet
niet alleen het woonbeleid op aangepast worden, maar bijvoorbeeld ook zorg en voorzieningen
moeten hierop worden aangepast. Ook is het de beleidsmedewerkers duidelijk dat krimp niet kan
worden tegengegaan, maar dat de gemeenten en bewoners in de regio Noordoost-Fryslan zich
zoveel mogelijk aan moeten passen aan de veranderende bevolkingssamenstelling, ook wanneer dit
moeilijke situaties met zich meebrengt. Voor de gemeenten en provincie is het zaak om alles zo goed
mogelijk te begeleiden. De provincie wil in het krimpbeleid een rol vervullen als faciliterende en
stimulerende partner met procesverantwoordelijkheid (Provincie Fryslan, 2016).

“Het is al zo dat het aantal inwoners gestaag afneemt en de verwachting is dat vanaf 2020 ook
het aantal huishoudens zal afnemen. Dat is wel belangrijk voor het aantal woningen. Dus de
verwachting is dat wanneer je daar niets aan doet en maar door gaat met uitbreiden, dan krijg je op
den duur leegstand. [...] Daar moet je wat mee doen. In ieder geval de uitbreiding moet je stop zetten
of in ieder geval temperen en je moet veel meer focussen op de bestaande voorraad.”

Evert Dijkstra, beleidsmedewerker volkshuisvesting Gemeente Dongeradeel

Starters in Noordoost-Fryslan

De DDFK gemeenten (2016) beamen dat er op dit moment vraag is naar nieuwe
koopstarterswoningen. Door de DDFK gemeenten wordt een koopstarterswoning gezien als een
woning met een koopprijs van maximaal € 160.000 euro. Zij stellen dat de vraag naar deze woningen
niet verwonderlijk is, omdat de prijs-kwaliteit verhouding van deze woningen uitzonderlijk goed is
vergeleken met de bestaande voorraad van woningen (DDFK gemeenten, 2016). Uit de beleidsvisie
van de DDFK gemeenten (2016) komt niet naar voren wat de prijs-kwaliteit verhouding is van de
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bestaande voorraad en in hoeverre deze voorraad slechter is dan nieuw te bouwen
koopstarterswoningen. Volgens de DDFK gemeenten (2016) betekent het bouwen van
nieuwbouwwoningen waarschijnlijk dat bestaande woningen langer te koop zullen staan of niet
worden verkocht. Nieuwbouw creéert namelijk overaanbod op de markt in de regio Noordoost-
Fryslan en overaanbod kan zorgen voor leegstand in het kwalitatief mindere segment (Verwest et al.,
2009). De bouw van koopstarterswoningen in de regio wordt daarom ook niet gestimuleerd (DDFK
gemeenten, 2016). Evert Dijkstra maakt duidelijk dat de koopstarter niet de doelgroep is waarvoor
nog moet worden gebouwd:

“Tot 2020 kunnen we nog wel een beetje uitbreiden, maar dat moeten we wel heel gericht
doen, dan moeten we wel goed zien waar willen we die kleine uitbreidingen inzetten, zodat we aan de
vraag voldoen en zodat het matcht met de vraag. En dan kom je toch wel gauw bij seniorenwoningen
uit, zorg woningen.”

Evert Dijkstra, beleidsmedewerker volkshuisvesting Gemeente Dongeradeel

De dorpen in de regio Noordoost-Fryslan vergrijzen, dus het is het meest logisch om de nieuwbouw
die nog kan worden gepleegd in de regio, toe te wijzen aan de grootste groep van bevolking in de
regio Noordoost-Fryslan, de ouderen. Geert van der Wijk is het hier gedeeltelijk mee eens. Hij stelt
dat het aanbod aan starterswoningen groot genoeg is, maar dat dit aanbod niet past bij de
kwaliteitsvraag van de starters in de regio. Hij verwijst hierbij naar het type woningen op
woningmarkt. Volgens hem zijn koopstarters in de regio Noordoost-Fryslan op zoek naar een twee
onder één kap of een vrijstaand huis, terwijl het aanbod op de woningmarkt vaak bestaat uit
rijwoningen. Een optie voor hem zou zijn om bij eventuele nieuwbouw, multifunctionele woningen,
ook wel levensloopbestendige woningen of levensloopwoningen genoemd, te bouwen. Deze
woningen zijn volgens hem geschikt voor zowel starters als ouderen, zodat de woningen ook voor
ouderen geschikt zijn wanneer de vraag naar nieuwe woningen voor starters afneemt. Saskia van der
Kamp is het hier wel mee eens, maar stelt dat huizen voor starters en huizen voor ouderen niet als
hetzelfde gezien kunnen worden, zij vindt dat hier goed naar gekeken moet worden.

“Als je starterswoningen bouwt voor jongere huishoudens, al dan niet met een kind, die zijn
over 10/15 jaar toe aan een volgende stap, ze willen groter wonen en dan heb je nog wel een groei in
het aantal oudere huishoudens, maar woningen voor starters zijn niet altijd één op één geschikt voor
oudere huishoudens. Dus dan zou je je kunnen richten op het toevoegen van kleinere woningen die
geschikt zijn voor starters én voor ouderen. De minder goede woningvoorraad zou je binnen nu en 10
jaar moeten slopen, dan blijft het wat in balans met de nieuwbouw in de woningvoorraad.”

Saskia van der Kamp, beleidsadviseur wonen, Provincie Fryslan

Uit de quote van Saskia van der Kamp komt naar voren dat in de beleving van de Provincie Fryslan,
koopstarters na ongeveer tien tot vijftien jaar na de aankoop van hun starterswoning toe zijn aan een
andere woning. Zij willen dan graag iets groters of een kwalitatief betere woning, omdat zij
bijvoorbeeld kinderen hebben gekregen, meer inkomen hebben of andere wensen hebben op het
gebied van wonen. Maar het is de vraag in hoeverre deze aanname van de Provincie Fryslan klopt.
Wanneer koopstarters een vrijstaande woning of een twee onder een kap woning kopen, kan het
best zo zijn dat zij hier de rest van hun leven prima wonen. In hoofdstuk 5 wordt hier verder op
ingegaan.

Op dit moment wordt er volgens Geert van der Wijk nog wel een project met starterswoningen in
Kollum gestart. Deze woningen komen voor een prijs rond € 145.000 op de markt. Geert van der Wijk
stelt dat de gemeente Kollumerland c.a. over het algemeen terughoudend is in het bouwen van
starterswoningen. Het vorige project met koopstarterswoningen is tien jaar geleden ontwikkeld in
Zwagerbosch. Volgens Geert van der Wijk is het segment van de woningcorporaties uitermate
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geschikt voor starters. Woningen die worden verkocht door de woningcorporaties zitten vaak qua
prijs tussen € 135.000 en € 165.000, prijzen die over het algemeen wel haalbaar zijn voor starters.

Nieuwbouw en sloop

De regio Noordoost-Fryslan zal voorlopig geen nieuwe nieuwbouwplannen meer ontwikkelen. Op dit
moment zijn er nog wel diverse bestaande nieuwbouwplannen in de regio Noordoost-Fryslan. De
DDFK gemeenten willen deze plannen zo zorgvuldig mogelijk uitvoeren en zo goed mogelijk
afronden. Na 2020 is er volgens de DDFK gemeenten (2016) nog maar beperkt behoefte aan nieuwe
woningen, aangezien er in zowel de huursector als de koopsector een overschot aan
eengezinswoningen wordt verwacht, doordat na afname van de bevolking ook de
huishoudensaantallen afnemen in de regio. Evert Dijkstra van de gemeente Dongeradeel stelt dat er
wel sloop-nieuwbouw kan worden gepleegd, om de kwaliteit van de woningvoorraad te behouden is
het belangrijk dat er niet wordt gestopt met het verversen van de woningvoorraad. Volgens Van
Nimwegen & Heering (2009) kan de sloop van de bepaalde delen van een wijk en herstructurering
van de complete wijk er voor zorgen dat kwaliteit van de woningvoorraad en de woonomgeving
voldoet aan de huidige en toekomstige vraag van potentiéle bewoners. Van nieuwbouw zonder sloop
is Evert Dijkstra geen voorstander, ook Saskia van der Kamp is geen voorstander van nieuwbouw,
omdat dit zorgt voor leegstand in de woningen met een slechtere kwaliteit.

“Als je uitbreidt aan de buitenkant van het dorp, dan verzwakt juist de kern. Dan krijg je
leegstand en de boel verpaupert, dan zijn dingen die je sowieso niet hebben moet.”

Evert Dijkstra, beleidsmedewerker volkshuisvesting, Gemeente Dongeradeel

“Het is best lastig dat je niet meer ruimte hebt om nieuw te bouwen voor toekomstige
doelgroepen en dan vooral voor ouderen. En voor starters. Want als je nieuwbouw gaat toevoegen
dan treedt er in een zwakker deel van de bestaande voorraad nog eerder leegstand of verpaupering
op en vergroot je het probleem.”

Saskia van der Kamp, beleidsadviseur wonen, Provincie Fryslan

Evert Dijkstra vertelt dat in de dorpen in de gemeente Dongeradeel het beleid wordt gevoerd dat er
niet meer mag worden uitgebreid met nieuwe huizen. Er bestaat een uitzondering op deze regel,
maar dan moeten dorpen aan kunnen tonen dat er echt behoefte is aan nieuwbouw:

“Tenzij zij kunnen aan tonen dat daar echt behoefte aan is, maar dan moeten ze voldoen aan
behoorlijk wat voorwaarden. Ze moeten mensen op papier hebben, die er een optie op nemen. Ze
moeten bewijs hebben dat een bepaald percentage ook echt is verkocht. Daarnaast analyseren wij
dan ook de woningmarkt in het dorp zelf. Hoeveel woningen staan er te koop en wat staat er leeg?
Als dat veel is dan is de noodzaak om uit te breiden er al helemaal niet. In hele enkele gevallen komt
het voor. In de afgelopen 5 jaar alleen in Raard, daar hebben ze 2 of 3 woningen gebouwd.”

Evert Dijkstra, beleidsmedewerker volkshuisvesting, Gemeente Dongeradeel

Door de afname van huishoudens in de regio kan het slopen van woningen in de regio onvermijdelijk
zijn (DDFK gemeenten, 2016). Sloop van particuliere woningen is lastig, maar sloop in de
huurwoningvoorraad kan planmatig en in overleg met de woningcorporaties uitgevoerd worden.
Woningcorporaties willen vaak wel slopen, maar het is de vraag of dit financieel ook haalbaar is
(DDFK gemeenten, 2016). Het in het leven roepen van een sloopfonds of transitiefonds wordt door
de DDFK gemeenten (2016) als een oplossing voor dit probleem gezien. De middelen van de
gemeenten hiervoor zijn beperkt, daarom is hulp nodig van het rijk of de provincie. Gezamenlijk is
het mogelijk om de financiering voor een transitiefonds te realiseren (DDFK gemeenten, 2016). Door
dit fonds is het mogelijk om huizen te slopen en weer een deel nieuw te bouwen, waardoor het
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mogelijk is om de woningvoorraad te blijven verversen. Ook het NVM (2010) ziet een sloopfonds als
oplossing voor de problemen met verpauperde particuliere koopwoningen. Marieke Kroese is
bekend met het begrip transitiefonds en noemt de provincie Groningen als voorbeeld, daar wordt
het transitiefonds onder andere gebruikt voor het slopen en opknappen van huizen. Zij kon niet
vertellen of de Provincie Fryslan ook een transitiefonds beschikbaar zou stellen, maar wel dat er
wordt gewerkt aan een nieuw budget dat ingezet kan worden voor het verbeteren van de
woningvoorraad.

Geert van der Wijk stelt dat de gemeente Kollumerland c.a. nadrukkelijk betrokken is bij de sloop van
woningen in de gemeente. In Kollum is men samen met de woningbouwcorporatie bezig met een
sloop-nieuwbouw project. In 2007 zijn hier 70 huurwoningen gesloopt en momenteel wordt er in
fases gebouwd aan 35 nieuwe woningen in het gebied waar de woningen zijn gesloopt. Ook wordt
het gebied geherstructureerd door de gemeente. Ook in Dongeradeel is er volgens Geert van der
Wijk veel sloop-nieuwbouw gepleegd van huurwoningen.

Saskia van der Kamp stelt dat het niet eenvoudig is om huizen te slopen uit de particuliere voorraad.
Een particulier zal zijn eigen huis namelijk niet slopen. Dit zou dan ook op een hoger niveau aan
moeten worden gepakt volgens haar. Bijvoorbeeld in overleg met overheden, banken en
woningcorporaties. Ze noemt als voorbeeld de provincie Groningen, hier werden veel huurwoningen
gesloopt, terwijl er particuliere woningen waren van slechtere kwaliteit. Een optie zou volgens haar
bijvoorbeeld dan ook zijn dat bezit van woningcorporaties wordt uitgewisseld met verpauperde
particuliere huizen.

Kwaliteit van het woningaanbod

De DDFK gemeenten (2016) stellen dat de huidige woningvraag vooral kwalitatief is. Omdat er weinig
tot geen nieuwbouw gepleegd wordt in de regio Noordoost-Fryslan is het van belang dat de
bestaande woningvoorraad voldoet aan de huidige en toekomstige wensen en eisen van potentiéle
bewoners. In de regio zal dus een slag moeten worden gemaakt op het gebied van vervanging,
transformatie en kwaliteitsverbetering van de huidige woningvoorraad (DDFK gemeenten, 2016).
Door de vergrijzing in Noordoost-Fryslan veranderen huishoudenssamenstellingen ingrijpend, er is
een sterke toename van alleenstaanden, dit heeft effect op de woningtypen die nodig zijn (Provincie
Fryslan, 2010). Ook de veranderde eisen aan woningen door de hogere welvaart die mensen ervaren
hebben invloed op de manier waarop mensen tegen de kwaliteit van de huidige woningvoorraad
aankijken (Provincie Fryslan, 2010). Geert van der Wijk stelt dan ook dat er op dit moment ook meer
vraag naar een andere kwaliteit woningen is, dan dat er echt een tekort is aan starterswoningen:

“Heel veel starters willen in deze regio een vrijstaand huis, of een twee onder één kapper, het
liefst met een grote tuin voor zo weinig mogelijk geld. Je ziet in het aanbod juist dat dit vaak bestaat
uit rijtieswoningen, goedkopere woningen die eigenlijk wel geschikt zijn voor starters, het zijn vaak
grotere eengezinswoningen, misschien van een woningcorporatie geweest. Dit soort woningen zijn
qua prijs heel geschikt voor starters, maar dit sluit vaak niet aan bij wat de starter wil. En dat is meer
een kwaliteitsvraag dan dat er een tekort is aan starterswoningen.”

Geert van der Wijk, beleidsmedewerker volkshuisvesting, Gemeente Kollumerland c.a.

Saskia van der Kamp stelt ook dat startende huishoudens in het Noorden de laatste jaren erg gewend
zijn geraakt aan kwalitatief wat luxe woningen, doordat men zonder problemen een twee onder één
kap of vrijstaande woning kon kopen als eerste woning.

“Ik denk dat heel veel startende huishoudens in het noorden, de laatste jaren, zeker voor de
crisis, ook wel wat zijn verwend. Dat starters een vrijstaand woning, of een twee onder éen kap
koopwoning konen kopen. [...] en dat je dus nu ziet dat er qua aantal kamers per huis prima aanbod is
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voor startende huishoudens, maar dan zijn dat appartementenwoningen of iets kleinere
eengezinswoningen, bijvoorbeeld rijwoningen.”

Saskia van der Kamp, beleidsadviseur wonen, Provincie Fryslan

Door de veranderende regels voor een hypotheek zijn zulke huizen vaak niet meer bereikbaar voor
starters (Van der Hoeven, 2013). Saskia van der Kamp verwacht dat over circa 20 jaar een groot
aanbod aan twee onder één kapwoningen en vrijstaande woningen zal vrijkomen door het overlijden
van de babyboomgeneratie en dat dit er ook voor zal zorgen dat de prijs van deze woningen zal
dalen, waardoor deze woningen financieel ook weer bereikbaar zijn voor starters. Op dit moment zit
hier alleen een spanningspunt, wat zeker ook nog wel 10 jaar zal aanhouden. Het PBL (2013a) stelt
dat het aanbod aan ruime eengezinswoningen die op termijn vrijkomen ook voor problemen kan
zorgen op de woningmarkt in krimpregio’s, omdat het aanbod te zijner tijd veel groter is dan de
vraag. Ook vraagt Saskia van der Kamp zich af in hoeverre de vrijkomende woningen technische en
kwalitatief gezien dan nog voldoen aan de dan geldende vraag. Hierdoor zal het naar verwachting
moeilijker worden voor de dan oudere generatie om hun huizen te verkopen.

Subsidies

Om de regio leefbaar te houden, wordt door de verschillende gemeenten gebruikt gemaakt van
subsidiemogelijkheden. Evert Dijkstra vertelt dat de gemeente Dongeradeel op dit moment bezig is
met het DOM-project. DOM staat voor dorpsontwikkelingsmaatschappij. In dit project wordt
geprobeerd om in de vier dorpen in Dongeradeel die beschermd dorpsgezicht hebben (Paesens-
Moddergat, Ee, Metslawier en Holwerd), de kern van het dorp te laten opknappen door bewoners
door middel van subsidies en leningen. Samen met de provincie heeft de gemeente Dongeradeel in
dit project 1,5 miljoen euro gestoken. Er zijn vier subsidieregelingen in het project. Bewoners kunnen
€ 5.000 krijgen voor het verbeteren van het aangezicht van de woning. Bewoners kunnen geld lenen
voor het opknappen van hun woning, dit gaat om maximaal € 50.000 met 0,5% rente. De publieke
pot kan worden besteed aan de openbare ruimte en de kansenpot is voor de sociale ondersteuning
van de bewoners. Het project loopt nu drie jaar en Evert is hierover positief en hoopt dit verder over
de regio uit te rollen.

“Ja, het werkt zeker. Ook weer heel verschillend per dorp. Waar we in het begin zagen dat het
vooral oudere mensen waren die zich daar wat mee bezig hielden, zoals dorpsbelang en dergelijke, nu
hebben we toch bewerkstelligd dat ook veel jongere mensen zich daar voor gaan inzetten. Dat geeft
echt een impuls aan het dorp en is heel positief. Het wordt overal positief ontvangen.”

“Er zijn een paar hele mooie voorbeelden van wat eerst verpauperde panden waren en nu
helemaal opgeknapt zijn met de subsidieregelingen. Dat is ook echt voor de verbetering van de
leefbaarheid. Het heeft ook invloed op elkaar. Bijvoorbeeld een verpauperd pand in Paesens-
Moddergat, die stond er echt al jaren, direct bij de binnenkomst van het dorp, daar tegen over had je
een bed & breakfast. Die stond ook al tijden te koop, want dat liep totaal niet. Maar toen werd die
woning opgeknapt en de B&B werd verkocht en is nu weer en bloeiende onderneming. Het ene lokt
het andere dus een beetje uit. Zo moet je dat toch een beetje proberen te stimuleren.”

Evert Dijkstra, beleidsmedewerker volkshuisvesting, Gemeente Dongeradeel

Geert van der Wijk vertelt dat de gemeente Kollumerland gebruik maakt van subsidie van de
Provincie Fryslan. In de afgelopen jaren werd er gebruik gemaakt van het ISV, het investeringsbudget
stedelijk vernieuwing. Dit budget werd gebruikt voor het aanpassen van de fysieke omgeving en het
verbeteren van de infrastructuur in de gemeente om zo onder andere de woningmarkt een boost te
geven. Saskia van der Kamp beaamt dat het ISV werd gebruikt door gemeenten om gebieden op te
knappen. Het ISV bestaat inmiddels niet meer, 2015 was het laatste jaar dat gemeenten hier gebruik
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van konden maken. Marieke Kroese stelt dat het geld wat de provincie vrijmaakt voor krimp over het
algemeen niet gebruikt wordt voor subsidies aan de regio, maar dat er geinvesteerd wordt in
processen, zodat de provincie mee kan denken met gemeenten over oplossingen voor bepaalde
problemen, gezamenlijk een plan van aanpak maken of dat er een expert op een bepaald gebied
wordt betaald door de provincie die de gemeenten helpt met hun problemen.

Conclusie 4.1

e Er worden de komende jaren beperkt starterswoningen gebouwd. Er wordt sowieso weinig
nieuwbouw gepleegd in de regio Noordoost-Fryslan. Sloop-nieuwbouw wordt wel gedaan als
kwaliteitsslag van de woningvoorraad.

® De beleidsmedewerkers zijn zich bewust van de mismatch tussen het aanbod op de
woningmarkt en de vraag van de koopstarters in de regio. De beleidsmedewerkers
verwachten dat dit over 10 tot 20 jaar niet meer speelt, wanneer de babyboomgeneratie
verdwijnt van de woningmarkt. Dit betekent echter wel dat je voor de komende periode
(tijdelijke) oplossingen moet vinden.
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4.2. Situatie op de koopwoningmarkt

Doorstroming woningmarkt

In het spoor van de economische crisis, stagneerde de koopwoningmarkt. Volgens Piljic & Stegeman
(2013) uitte zich dit in dalende huizenprijzen, een halvering van het aantal transacties van
koophuizen en een terugval van de ontwikkeling van nieuwbouwactiviteiten. Over de huidige
ontwikkeling van de woningmarkt zijn de geinterviewde het niet eens. Evert Dijkstra, Geert van der
Wijk en Rinze Boersma stellen dat de doorstroming op de woningmarkt weer langzaam op gang
komt.

“We zien dat de woningmarkt nu weer aantrekt. Dat zie je in heel Nederland, maar dat zie je
toch ook wel in deze regio. Toch wel. Je ziet dat er aardig meer verkocht wordt. Er wordt meer
gebouwd, particulier nieuw gebouwd, er zijn een aantal projecten, vrije kavels, niet van de gemeente
maar van andere partijen, die zijn het afgelopen jaar ook verkocht. En wij als gemeente zien dat nu
ook onze eigen kavels weer verkocht worden.”

Geert van der Wijk, beleidsmedewerker volkshuisvesting, Kollumerland c.a.

“Van het laatste jaar worden we wel weer positiever. Je ziet dat treintjes eindelijk weer
beginnen te rijden.”

Rinze Boersma, Makelaar bij Woonaccent Makelaars

Saskia van der Kamp is het hier niet mee eens. In 2014 is er door RIGO in opdracht van de provincie
een onderzoek gedaan naar de woningmarkt in de hele provincie en ingezoomd per regio. Hierin
wordt geconstateerd dat de doorstroming in Noordoost-Fryslan stagneert. Dit onderzoek is van 2014
dus de huidige ontwikkelingen op de woningmarkt zijn hierin niet meegenomen. Het is dus de vraag
in hoeverre de uitspraken in RIGO (2014) nog overeen komen met de actualiteit. De uitspraken van
de provincie Fryslan zijn wel gebaseerd op dit onderzoek van RIGO (2014). Volgens Saskia van der
Kamp komt de stagnatie op de woningmarkt omdat veel van de 40+ bevolking geen verhuisstap meer
maakt naar een grotere en mooiere woning, omdat zij vaak al heel redelijk wonen. Volgens Saskia
van der Kamp verhuizen zij pas wanneer zij niet meer zelfstandig thuis kunnen wonen, hierdoor
stroomt het volgens haar minder door op de woningmarkt en daardoor is er ook minder ruimte voor
starters om in te stromen. Zij is het hierin dus ook niet eens met Geert van der Wijk, hij stelt namelijk
dat het toevoegen van woningen in het hogere segment kan zorgen voor meer doorstroming op de
woningmarkt, terwijl Saskia van der Kamp en Rinze Boersma stellen dat er ook in het hogere segment
weinig verhuizingen plaatsvinden. Ook in dit hogere segment kan nieuwbouw dan zorgen voor
overaanbod en overaanbod kan weer zorgen voor leegstand in de kwalitatief mindere woningen
(Verwest et al., 2009). Geert van der Wijk maakt hier wel de kanttekening bij dat je als beleidsmaker
hierdoor de woningmarkt probeert te sturen, maar dat het lang niet altijd zo uitpakt als men van
tevoren verwacht.

Geert van der Wijk stelt dat door het bouwen van meer koopstarterswoningen de woningmarkt zal
verstoppen, doorstroming van de markt begint namelijk bij de voormalige koopstarters die hun
eerste koopwoning te koop zetten omdat zij een andere woning willen kopen. Wanneer er dan
koopstarterswoningen bij worden gebouwd, kunnen de mensen met een ouder koophuis in het
starterssegment hun huis een stuk minder eenvoudig verkopen. Hierdoor is het voor hen ook lastiger
om door te stromen naar grotere woningen en daardoor ontstaan er ook problemen in de
doorstroming in het hogere segment. Ook zal de vergrijzing en ontgroening in het gebied er voor
zorgen dat de starters die nu een nieuwe woning zouden kopen, hun huis op termijn niet meer kwijt
raken, omdat er niet genoeg starters in de regio zijn om deze huizen te kopen.
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Op dit moment worden er volgens Rinze Boersma vooral hoekwoningen, twee onder één
kapwoningen en vrijstaande woningen verkocht. Volgens hem worden er in de dorpen weinig
tussenwoningen verkocht, omdat kopers vaak op zoek zijn naar veel ruimte in huis en er omheen.
Rinze Boersma stelt dat de verkoop van woningen per dorp verschillend is. In de dorpen Raard en
Brantgum worden te koop staande huizen vaak sneller verkocht dan in Paesens-Moddergat. Volgens
Rinze Boersma speelt de aanwezige infrastructuur hierbij een belangrijke rol. De factor infrastructuur
wordt hieronder besproken.

Aanbod starterswoningen

Op dit moment bestaat het aanbod voor koopstarters volgens Evert Dijkstra en Geert van der Wijk
voor een deel uit woningen van woningcorporaties. Evert Dijkstra vraagt zich af in hoeverre de
inbreng van woningen van woningcorporaties een verrijking van de bestaande woningvoorraad is. De
woningen zijn vaak rijtjeshuizen en de kwaliteit van deze woningen is ook niet altijd even goed, al zit
hier wel verbetering in volgens hem. In Blijie et al. (2009) komt naar voren dat het meest ideale huis
van koopstarters goedkoop, nieuw en vrijstaand is. Woningen van woningcorporaties voldoen vaak
alleen maar aan het eerste criterium en worden daardoor als niet geschikt bevonden door
koopstarters. Ook Rinze Boersma ziet dat koopstarters woningen van de woningcorporaties vaak niet
interessant vinden. Volgens hem zijn dit niet de woningen waar een koopstarter naar toe wil. Er kan
dus worden gesteld dat er genoeg aanbod is voor koopstarters in de regio Noordoost-Fryslan, dit
aanbod past alleen vaak niet bij wat de koopstarter wil. In hoofdstuk 5 zal worden besproken naar
welke huizen koopstarter op zoek zijn en welke huizen wel worden gekocht.

Door de DDFK gemeenten (2016) wordt een koopstarterswoning gezien als een woning van maximaal
€ 160.000. Op funda is bekeken wat voor huizen er voor deze prijs te koop staan en wat er het
afgelopen jaar is verkocht. Om de verschillende gemeenten met elkaar te kunnen vergelijken is er
gekozen voor de standaard Funda prijsklasse van € 0 tot € 175.000. In tabel 10 wordt aangegeven
hoeveel woningen per woningtype er op dit moment in de regio Noordoost-Fryslan te koop staan.
Het blijkt dat alleen in Kollumerland c.a. het aanbod van rijtjieswoningen groter is dan vrijstaande
woningen. Bij alle gemeenten is van het huidige aanbod meer dan een derde een vrijstaande woning.
In de gemeente Dongeradeel stijgt het aandeel vrijstaande woningen zelfs van 38% naar 44%
wanneer de stad Dokkum niet mee wordt genomen bij het aanbod in de gemeente. In tabel 11 wordt
het aantal woningen per woningtype weergegeven dat in het afgelopen jaar is verkocht in de
verschillende gemeenten. Hieruit blijkt dat de vrijstaande woningen veruit het meest verkocht zijn. In
alle gemeenten behalve Kollumerland werd dit woningtype het meest verkocht. Uit tabel 11 valt op
te maken dat rijtjeswoningen vooral in de stad Dokkum worden verkocht en juist de vrijstaande
woningen in de rest van de gemeente Dongeradeel. Dit komt overeen met de mening van de
beleidsmakers dat starters en ook andere kopers meestal een vrijstaand koophuis willen en deze dus
ook kopen.

Tabel 10. Woningen te koop op 04-04-2016 van € 0 tot € 175.000

Rijwoning | Twee onder Vrijstaande woning | Appartement | Totaal
één kap

Gemeente Dantumadiel 7 (17,5%) 10 (25%) 17 (42,5%) 6 (15%) 40
Gemeente Dongeradeel 104 (36%) | 75 (26%) 111 (38%) 1 (0%) 291
Gemeente Dongeradeel 70 (29%) 66 (27%) 106 (44%) 0 (0%) 242
(zonder stad Dokkum)

Gemeente Ferwerderadiel 26 (36%) 18 (25%) 28 (39%) 0 (0%) 72
Gemeente Kollumerland c.a. | 50 (43,5%) | 20 (17%) 41 (36%) 4 (3,5%) 115

Bron: Funda.nl

33



Tabel 11. Woningen verkocht tussen 04-04-2015 en 04-04-2016 van € 0 tot € 175.000

Rijwoning | Twee onder | Vrijstaande woning Appartement | Totaal
één kap

Gemeente Dantumadiel 11 (23%) 7 (15%) 28 (60%) 1(2%) 47
Gemeente Dongeradeel 53 (38%) 24 (17%) 60 (44%) 1(1%) 138
Gemeente Dongeradeel 23 (27%) 12 (14%) 51 (59%) 0 (0%) 86
(zonder stad Dokkum)
Gemeente Ferwerderadiel 14 (32%) 11 (25%) 19 (43%) 0 (0%) 44
Gemeente Kollumerland c.a. | 13 (26%) 20 (39%) 16 (31%) 2 (4%) 51
Bron: Funda.nl
Tabel 12. Woningen die voldoen aan de wensen van koopstarters in de regio
te koop op 12-04-2016 van € 0 tot € 175.000 Aantal inwoners gemeente
Gemeente Dantumadiel 9 van 34 (26%) 19059
Gemeente Dongeradeel 64 van 294 (22%) 23983
Gemeente Dongeradeel (zonder stad Dokkum) 62 van 245 (25%) 11403
Gemeente Ferwerderadiel 16 van 77 (21%) 8738
Gemeente Kollumerland c.a. 19 van 117 (16%) 12835

Bron: Funda.nl en Statline, Kerncijfers wijken en buurten, CBS, 2015

In tabel 12 zijn de te koop staande woningen weergegeven die voldoen aan het ideaalbeeld wat Blijie
et al. (2009) schetsen in de WoON-module consumenten gedrag een vrijstaande woning met tuin en
genoeg ruimte voor een lage prijs. Door meerdere starters werd het minimum van 3 slaapkamers
genoemd als belangrijke wens voor een woning, ook deze factor is meegenomen in bovenstaande
tabel. In de tabel is niet meegenomen hoeveel verbouwingswerkzaamheden er nog nodig zijn bij
deze huizen. Wanneer er naar de percentages wordt gekeken, lijkt er weinig verschil tussen de
gemeenten, deze variéren van 16% tot 26% van het aanbod wat voldoet aan bovenstaande eisen.
Maar wanneer er naar de absolute cijfers wordt gekeken en deze met de inwoneraantallen van de
gemeenten worden vergeleken is er veel verschil tussen de gemeenten. In Dantumadiel zijn de
woningen die voldoen aan de eisen van starters schaars. Maar 9 woningen die momenteel te koop
staan zijn geschikt. In de gemeente wonen 19059 mensen, wat neerkomt op 1 geschikt huis per 2118
inwoners. In Dongeradeel heeft men de meeste kans op een geschikt huis, met 1 geschikt huis per
375 inwoners. Wanneer Dokkum hierbij niet wordt meegerekend is dit zelfs 1 geschikt huis per 184
inwoners. In Ferwerderadiel is er 1 geschikt huis op 546 inwoners en in Kollumerland 1 geschikt huis
op 676 inwoners. Nu zijn niet alle inwoners koopstarters die op zoek zijn naar een koopwoning, maar
het geeft goed aan dat zeker in Dantumadiel de geschikte starterswoningen schaars zijn.

Factoren die van invloed zijn op de woningmarkt

Werkgelegenheid

Fitchen (1995), Foulkes & Newbold (2008), Grimsrud (2011) en Stockdale (2006) gaven al aan dat
werkgelegenheid een belangrijke factor is voor starters om in een gebied te blijven wonen. Evert
Dijkstra beaamt dit. Wanneer er voor de jongeren geen werkgelegenheid is, dan gaan zij hier volgens
hem niet wonen. Geert van der Wijk stelt dat de regio hierdoor vooral hoger opgeleide jongeren
verliest. Volgens hem kan de bevolking in de regio in twee groepen worden verdeeld. Eén groep met
lager geschoolde mensen en een groep met hoger opgeleide mensen. Voor de hoger opgeleide groep
is het moeilijk om banen te vinden in de regio. Geert van der Wijk stelt dat deze vooral in
Leeuwarden en Groningen te vinden zijn, hierdoor trekt deze groep weg uit de regio Noordoost-
Fryslan, omdat niet iedereen bereid is om even lang in de auto te zitten. Provincie Fryslan (2010)
beaamt deze braindrain. In de beroepsbevolking in de regio treedt een kwalitatieve verarming op, dit
betekent dat er vooral lager opgeleide beroepsbevolking in Noordoost-Fryslan blijft wonen. Dit zou
een negatieve vestigingsspiraal kunnen veroorzaken, omdat bedrijven die zich in de regio zouden
willen vestigen, vinden dat er niet genoeg hoger opgeleid personeel in de regio kan worden
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gevonden (Provincie Fryslan, 2010) en daarom kiezen voor een ander gebied. De Provincie Fryslan
(2010) stelt dat de veranderende bevolkingsopbouw in de regio, in de toekomst zal zorgen voor een
verandering in de structuur van de werkgelegenheid in de regio. Er zal meer vraag zijn in de sector
zorg door het vergrijzen van de bevolking. Door deze zelfde vergrijzing zal er bijvoorbeeld minder
vraag zijn naar leraren voor het basisonderwijs.

Infrastructuur en mobiliteit

Een factor die niet is besproken in het theoretisch kader, maar wel naar voren kwam in de interviews
met Evert Dijkstra en Rinze Boersma is de infrastructuur in de regio. Volgens de beide geinterviewde
is de aanleg van de Centrale As een positieve verandering in de regio. Dit is een nieuwe weg tussen
Dokkum en Drachten, langs Bergum. Evert Dijkstra denkt dat deze nieuwe weg voor een impuls in het
wonen in Dongeradeel zou kunnen zorgen. Rinze Boersma stelt dat de knelpunten in de route tussen
Dokkum en Drachten nu echt worden aangepakt.

“Het stuk naar Dokkum toe rijdt dan wel viotter. Als je nu van Dokkum naar Drachten moet dan
stond je bij Quatrebras stil, bij Burgum stil. Nou kun je straks doorrijden. Als je uit Paesens komt heb
je het zelfde probleem, maar die zit 10 minuten eerder in de auto dan iemand uit Dokkum. Dus ik
denk dat die er ook wel profijt van heeft.”

Rinze Boersma, Makelaar bij Woonaccent Makelaars

Rinze Boersma stelt dat de infrastructuur zeker belangrijk is voor de woningmarkt in een dorp. Goede
ontsluiting kan er voor zorgen dat er huizen gemiddeld sneller worden verkocht.

“Een dorp als Brantgum loopt bijvoorbeeld ook nog wel. En nu in Holwerd, met het project
Holwerd aan zee, zijn er ook wel veel transacties. Maar zoals Paesens-Moddergat, dat is echt een
probleem. Daar moet je wel echt onderscheid in maken. De bereikbaarheid van Holwerd is
bijvoorbeeld veel beter dan de bereikbaarheid van Paesens-Moddergat. De infrastructuur is echt wel
een belangrijk punt.”

Rinze Boersma, Makelaar bij Woonaccent Makelaars

Uit het rapport Krimp en Groei (Provincie Frysldn, 2010) komt naar voren dat de provincie weinig
verandering verwacht in het gebruik van openbaar vervoer. Het aantal scholieren dat gebruik maakt
van het openbaar vervoer loopt terug in de toekomst door de ontgroening in de regio, maar dit kan
volgens de Provincie Fryslan gedeeltelijk gecompenseerd worden door de toename van het aantal
ouderen in de regio wat gebruik gaat maken van het OV. Wel maken ouderen vaak op andere tijden
gebruik van het openbaar vervoer, zij maken over het algemeen vaker gebruik van het OV buiten de
spitsuren.

Conclusie 4.2

e De doorstroming van woningmarkt begint bij voormalige koopstarters die hun eerste
koophuis willen verkopen. De bouw van nieuwe koopstarterswoningen zou daarom zorgen
voor verstopping van de woningmarkt, want oudere koopstarterswoningen worden minder
eenvoudig verkocht, dit belemmerd de doorstroming in de regio.

e Eris veel aanbod in de prijscategorie van koopstarters, maar de woningen die ook voldoen
aan hun wensen zijn vooral in de gemeente Dantumadiel schaars.

o Werkgelegenheid en infrastructuur zijn belangrijke factoren voor starters om in de regio
Noordoost-Fryslan te blijven of deze juist te verlaten.
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5. Ervaringen van starters in Noordoost-Fryslan

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de ervaringen van verschillende koopstarters in de regio
Noordoost-Fryslan. Als eerste wordt ingegaan op de verschillende factoren die invloed hebben op de
locatiekeuze van koopstarters. Daarna wordt het wonen in een krimpgebied besproken. De
ervaringen van de geinterviewde koopstarters worden hierbij vergeleken met het theoretisch kader.
Met (Px) achter de geinterviewde starter wordt verwezen naar tabel 13 in paragraaf 3.3. Hier is meer
informatie te vinden over de geinterviewde koopstarters.

5.1. Factoren die van invloed zijn op de locatiekeuze van koopstarters

Binding met een plaats

Plaatsverbondenheid is een belangrijke factor voor koopstarters bij het kiezen van een locatie.
Herinneringen, belevingen en speciale mijlpalen die een persoon in een plaats heeft ervaren kunnen
zorgen voor emotionele binding met een plaats (Manzo, 2005). Deze emotionele binding kan één van
de redenen zijn waarom koopstarters in een bepaalde plaats willen blijven of gaan wonen. Veel van
de geinterviewde koopstarters bleven wonen in de plaats waar zij waren geboren en vaak hun hele
leven al woonden. Door een inwoonster uit Damwald (P3) wordt dit verwoord als het ‘thuisgevoel’.
Doordat alles bekend is, is de keuze makkelijker om in het dorp te blijven. Door inwoonsters van
Driesum (P6) en Hantum (P9) wordt het verenigingsleven in de dorpen genoemd. De inwoonster uit
Driesum is actief bij meerdere sportclubs en de inwoonster uit Hantum zit bij de
activiteitencommissie van het dorp. De inwoonster van Hantum stelt dat een rijk verenigingsleven
veel toevoegt aan de sfeer in het dorp. De inwoonster van Blije (P1) vindt dat het MFA goed is voor
de binding van inwoners in het dorp, er wordt veel georganiseerd, ook voor de jongeren in het dorp.
Ook stelt zij dat er in Blije een goed verenigingsleven is, er wordt veel gekaatst en gevoetbald.

Woldoff (2002) stelt dat de hechting aan een plaats wordt veroorzaakt door de mensen die hier
wonen en de sociale relaties die een individu met deze mensen heeft. Wanneer er bekenden van
koopstarters in bepaalde dorpen wonen, zullen zij er daarom eerder voor kiezen om daar te gaan
wonen. Door de geinterviewde koopstarters wordt de nabijheid van familie en vrienden erg
belangrijk gevonden. De inwoonster uit Blije (P1), De inwoonsters van Damwald (P2 en P3), de
inwoners uit Wierum (P4), de inwoners uit Driesum (P5 en P6), de inwoner uit Ee (P7) en de inwoners
uit Holwerd (P8) stellen allemaal dat het feit dat hun familie en vrienden in de nabijheid van hun
huidige woonplaats wonen een belangrijke factor was voor het blijven in de regio Noordoost-Fryslan.
De inwoonster uit Hantum (P9) heeft buiten de regio gewoond, maar zij stelt dat de nabijheid van
familie en vrienden de belangrijkste reden was om terug naar Noordoost-Fryslan te verhuizen.

“Ja, dat is de reden ook geweest om hier te kopen, wij hebben onze vrienden hier, iedereen
woont hier, waarom zou je dan weg gaan?”

Inwoonster Damwald (P2)

M: “Een paar jaar geleden zeiden we wat willen we? We zijn beide Wierummers. Ik voetbal in
Ternaard. Ik heb dan ook nog wel een connectie met Ternaard, maar mijn vriendin niet. Daarom
zeiden we, we blijven toch maar in Wierum.”

V: “Ja vooral om dat we hier beide vandaan komen. Beide families wonen hier, heit en mem
wonen dicht bij. We kennen het hele dorp en het hele dorp kent ons. In andere dorpen of Dokkum dan
moeten we weer helemaal opnieuw beginnen.”

Inwoners van Wierum (P4)
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Vooral familie blijkt een grote rol te hebben gespeeld bij de aankoop van een huis. Meerdere starters
(P1, P5, P6, P7) geven aan dat een ouder of een ander familielid mee is geweest bij de bezichtigingen
van het huis. Vaak loopt deze persoon met een meer objectieve blik door het huis en worden ook de
mindere punten van een huis opgemerkt. Ook wordt familie vaak om advies gevraagd in het proces
wat aan de aankoop van het huis vooraf gaat. Ook worden familie en vrienden vaak ingeschakeld om
te helpen met klussen in het huis (P2 en P8).

“Ik kom uit een groot gezin (10 kinderen), met boven mij nog 3 broers, waarvan 2 klusmannen
zijn. Zij hebben dus ook heel veel geholpen. Mijn vader is keukenmonteur dus die heeft de nieuwe
keuken gemonteerd. Zij waren niet zo'n ster in behangen, dit kon toevallig de vader van mijn vriend
weer heel goed. Binnen een paar weken hadden we ook alles af.”

Inwoonster Holwerd (P8)

Werkgelegenheid

Een belangrijk punt voor de koopstarters bij het kopen van een woning is de werkgelegenheid rond
de gekozen locatie (Bijker et al., 2012b; Fitchen, 1995; Foulkes & Newbold, 2008; Grimsrud, 2011;
Stockdale, 2006). Het werk wat men al heeft moet dicht bij deze locatie zijn of er moet in de
omgeving of op een redelijke afstand genoeg werk te vinden zijn. Uit de interviews met de
koopstarters bleek dat de grootste groep had gekozen voor een woonplaats niet ver van de plekken
waar minstens één van hen werkte.

“lk heb geen vast werk, mijn vriend wel en daarom hebben we besloten om bij zijn werk in de
buurt te gaan zitten.”

Inwoonster Driesum (P6)

“Wij zochten echt naar een woning in Holwerd. Wij wilden beide persé niet uit dit dorp weg.
Ook ligt het mooi centraal voor ons beiden qua werk.”

Inwoonster Holwerd (P8)

Eén van de geinterviewde had het idee dat zij misschien beter in een andere plaats kunnen gaan
wonen, zodat zij meer kans had op werk. Uiteindelijk is de keuze om in hun huidige woonplaats te
blijven, wel een weloverwogen keuze geweest.

“Mijn man heeft hier werk in de buurt, ik had op het moment van het kopen van het huis ook
wel werk op rijafstand. Maar nu niet meer en voor mij zou het eigenlijk beter zijn om naar de
Randstad te verhuizen, daar is veel meer werk voor mij te vinden. Maar we hebben voor hem gekozen
daarin. Dat was wel de grootste reden om hier te blijven.”

Inwoonster Damwald (P3)

Leefbaarheid van de omgeving

Uit het theoretisch kader komt naar voren dat de uitstraling van de leefomgeving (Vreke & Salverda.
2009) een belangrijk punt is voor de leefbaarheid in een gebied. De geinterviewde starters zijn het
hier mee eens. De geinterviewde uit Hantum (P9) knapten bijvoorbeeld af op de wijk Fugellan in
Dokkum, omdat de uitstraling hen niet aansprak. Een van de geinterviewde uit Driesum (P5) vindt
vooral de rust in het dorp prettig voor de leefbaarheid. Michalos & Zumbo (2000) en Liao (2009)
stellen dat een gevoel van veiligheid van belang is voor de leefbaarheid in een gebied. Ook starters
vinden dit een belangrijk punt voor de leefbaarheid. De starter uit Blije (P1) koos bijvoorbeeld niet
voor een huis wat aan de doorgaande weg stond. Zij stelde dat zij bewust kozen voor een huis in een
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rustige straat, zodat wanneer zij later kinderen zouden krijgen, deze rustig op straat zouden kunnen
spelen.

De geinterviewde starters vinden voorzieningen in dorpen en dan het vooral het ontbreken daarvan
een belangrijk punt voor de leefbaarheid in de dorpen. De koopstarters zijn hiervoor vaak
aangewezen op andere dorpen en hebben daar een auto voor nodig, maar de meeste starters zijn
hier aan gewend doordat ze nooit anders hebben geweten.

“Er zijn hier helemaal geen winkels, wanneer we snel even om een boodschap willen dan
moeten we naar Dokkum of Damwdld met de auto. Maar dat ben je wel gewend. Je weet niet beter.”

Inwoonster van Driesum (P6)

“En wij zijn zelf niet zo gericht op een stad of dat er persé winkels moeten zijn. In Hallum
hebben we uiteindelijk ook niks en dan gaan we toch vaak ook naar Stiens. Vanuit Blije kun je gewoon
naar Dokkum toe gaan. Dan heb je ook alles. We zijn toch wel gewend om te rijden.”

Inwoonster Blije (P1)

Toch denken meerdere starters dat de dorpen met voorzieningen zoals Damwald hierdoor
populairder zijn. De inwoonsters van Damwald vinden de voorzieningen op loopafstand dan ook erg
prettig.

“Nu we besloten hebben om hier te blijven vind ik het wel fijn dat we hier een winkelcentrum
hebben en scholen in de buurt en dat je daar niet om hoeft te zoeken.”

Inwoonster Damwald (P3)

Een voorziening die er volgens de koopstarters echt uitspringt, is een basisschool. Meerdere starters
stellen dat dorpen met basisscholen populairder zijn onder koopstarters om een woning te kopen.
Sommige koopstarters uit het onderzoek hebben bewust voor een dorp met een school gekozen.

“En er wordt volgens mij ook veel gekeken naar of er een basisschool aanwezig is. Dorpen
zonder school lopen eerder leeg heb ik het idee.”

Inwoonster Hantum (P9)

De inwoners uit Wierum stellen dat ontbreken van een school een reden voor starters zou kunnen
zijn om te verhuizen naar een groter dorp, maar zij verwachten dat het ontbreken van een school
geen problemen zal opleveren wanneer zij kinderen krijgen. Het brengen en halen van de kinderen
uit het dorp wordt nu door de ouders onderling al geregeld. De uitspraak van de inwoonster uit
Hantum blijkt maar gedeeltelijk waar. Elshof et al. (2015) stellen dat het sluiten en ontbreken van
een basisschool geen invloed heeft op de verhuizingen van families naar de betreffende dorpen, deze
cijfers bleven constant. Wel werd door Elshof et al. (2015) gesteld dat er na de sluiting van een
school, meer families met kinderen het dorp uit verhuisden. Dit zou het beeld van de inwoonster uit
Hantum (P9) kunnen veroorzaken.
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Lage huizenprijzen

Companen (2012) stelt dat een lage verkoopprijs van een woning een belangrijke factor is om te
voldoen aan de eisen voor een geschikte koopstarterswoning. Lage huizenprijzen zijn van belang voor
de keuze van een locatie (Bijker et al., 2012a en Companen, 2012). Koopstarters kiezen een stuk
minder gauw voor plaats A als de woningprijzen in plaats B 4 kilometer verderop een stuk lager

liggen.
“De keuze voor een dorpje in plaats van Dokkum was inderdaad de lage huizenprijs.”

Inwoonster Hantum (P9)

“Hier in Wierum hebben we nu een groot huis met een tuin. Ergens anders heb je voor dat
geld een tussenwoninkje. Mooi dat je dan in een groot dorp woont maar ik wil niet mijn hele leven in
een klein huisje wonen.”

Inwoner Wierum (P4)

Wel via funda georiénteerd in Dokkum en Leeuwarden en dan vooral in Dokkum omdat mijn
vriend toen in Dokkum werkte en ik in Ferwerd een baan kreeg, en dan was Dokkum ook wel mooi
dichtbij, maar de huizenprijzen waren daar een stuk hoger, en al onze vrienden wonen hier in Blije en
daarom is het toch uiteindelijk Blije geworden.”

Inwoonster Blije (P1)

Uit bovenstaande quotes blijkt dat de huizenprijs vaak een belangrijke factor is die meespeelt in de
keuze voor een locatie, gecombineerd met andere factoren maakt het de keuze voor een bepaalde
locatie vaak makkelijker. Al speelt dit vaak niet bij de geinterviewde koopstarters. Zij kochten vaak
een huis in de plaats waar zij zijn opgegroeid. De lage huizenprijzen in de regio waren in die zin mooi
meegenomen, maar met hogere huizenprijzen waren de meeste koopstarters waarschijnlijk in
hetzelfde dorp blijven wonen.

Conclusie 5.1
o Koopstarters blijven vaak in de plaats waar zij zijn opgegroeid, omdat deze plaats vertrouwd
is en familie en vrienden hier in de buurt wonen. Zij zoeken vaak ook alleen maar naar huizen
in deze plaats en niet in de rest van de regio.
e Het aanbod van voorzieningen lijkt belangrijk voor koopstarters, maar men is er vaak aan
gewend om er voor te rijden. Wel denken koopstarters dat dorpen met meer voorzieningen
populairder zijn.
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5.2. Woonwensen van koopstarters

Wensen

Volgens Blijie et al. (2009) is de ideale woning volgens de Nederlandse koopstarter een goedkope,
nieuwe vrijstaande woning met binnen veel ruimte en een grote tuin. Uit tabel 13 blijkt dat de
meeste geinterviewde starters ook het liefst een vrijstaande woning zou kopen, maar waar de
gemiddelde Nederlander graag een nieuwe woning wil, was bijna de helft van de geinterviewde
starters op zoek naar een oudere vrijstaande woning. Een groot deel van de starters was op zoek
naar een woning in het dorp waar men nu ook al woonde.

Tabel 13. Woonwensen van geinterviewde starters

Participant Woonwensen

P1 Huis in Blije. Huis geschikt voor de toekomst, minimaal 3 slaapkamers. Grote tuin waar de zon
gunstig op staat. Veel ruimte beneden. Grote bijkeuken.

P2 Huis in Damwald. Oud huis. Beetje buiten het dorp. Ruimte in en om het huis.

P3 Vrijstaande woning met garage. Minimaal 3 slaapkamers. Tuin met genoeg ruimte om te
barbecueén.

P4 Vrijstaande woning met tuin in Wierum. Een ouder opknaphuis was gewenst. Man van het
stel is timmerman.

P5 Oud vrijstaande woning die van binnen modern is. Met veel ruimte en een grote tuin.

P6 Vrijstaande woning met veel ruimte.

P7 Vrijstaande woning met tuin in Ee.

P8 Oudere woning in Holwerd met sfeer en met een tuin.

P9 Max. 10 km van Dokkum. Twee onder een kap of vrijstaand, met garage. Weinig kluswerk.
Zonnige tuin, hoefde niet persé groot.

Aanbod op de woningmarkt

Uit paragraaf 4.2 is gebleken dat er aan aanbod in de prijsklasse voor starters in de regio Noordoost-
Fryslan geen gebrek is. Toch vonden de meeste starters dat het lastig was om een huis te vinden dat
voldeed aan hun wensen. Veel huizen waren volgens hen bijvoorbeeld te klein (P1, P4), te oud (P5) of
juist niet oud genoeg (P2). Ook waren de huizen die wel aan de gestelde eisen voldeden vaak te duur
(P6, P7) of er moest volgens de starters te veel aan geklust worden om de woning te laten voldoen
aan de gestelde woonwensen (P7, P9).

“Nou ik vond het aanbod eigenlijk wat teleurstellend. Er is een aantal huizen in de prijsklasse
die je kunt betalen, maar dat was niks voor ons. En er komt weinig bij naar mijn mening. En als er wat
bij komt en dat lijkt wel aardig, dan is het ook zo maar weer weg. In die zin is het aanbod tot 2 ton
niet enorm groot.”

Inwoonster Damwald (P3)

“Dit was eigenlijk het enige in onze prijsklasse waarvan wij zo iets hadden van daar valt nog
wat van te maken. Er staan genoeg woningen te koop in Wierum maar dat zijn vaak kleine woninkjes,
die zijn van Duitse toeristen zijn geweest. Heel klein en ouderwets. Daar ik zou echt niet willen
wonen.”

Inwoner Wierum (P4)

Alleen de inwoonster uit Holwerd was zeer positief over het woningaanbod voor starters in deze
plaats.
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“Het aanbod aan huizen is zeer groot hier in Holwerd. De prijzen zijn allemaal heel erg laag.
Vooral voor jongeren is dat natuurlijk heel erg mooi om daarmee te starten. Onze maandlasten van
de koopwoning zijn nu nog lager dan de maandlasten die we hadden voor de huurwoning. [...] Er is
voor iedereen wel wat in Holwerd, er zijn genoeg opknaphuizen, grote en ook kleine. Maar ook zijn er
wel kant en klare huizen voor mensen die niet van klussen houden.”

Inwoonster Holwerd (P8)

Uit tabel 1 (Companen, 2012) in paragraaf 2.4 blijkt dat een grote groep potentiéle koopstarters in
Nederland een rijwoning als gewenst woningtype ziet om als starterswoning te kopen. Ook blijkt uit
de tabel dat dit type woning het vaakst gekocht wordt als eerste woning. Uit de interviews met de
starters is gebleken dat een rijwoning bij de meeste geinterviewde niet gewenst is. Meerdere starters
(P5, P7, P8, P9) gaven aan dat zij een rijwoning niet aantrekkelijk vonden om in te wonen. Een
inwoonster van Hantum (P9) vond bijvoorbeeld dat je in rijwoningen te dicht op elkaars lip zit, wat
als benauwend werd ervaren en een inwoonster uit Driesum (P5) dacht dat rijwoningen heel gehorig
zijn en ook zij benoemde het gevoel van een gebrek aan privacy. Ook vond de inwoonster uit Hantum
(P9) rijwoningen niet mooi. Zij vond de woningen lijken op ‘blokkendozen’. Beide inwoonsters uit
Driesum (P5, P6) gaven ook aan dat het kopen van een rijwoning voor hen betekende dat zij er qua
woongenot niet op vooruit gingen. Eén inwoonster (P5) woonde al in een twee onder één kap
huurwoning en de ander (P6) woonde eerst in een rijhuurwoning. Eén van hun voorwaarden om een
huis te kopen was dat zij er qua ruimte en privacy op vooruit wilden gaan.

Gekochte huizen

De huizen die gekocht zijn door de starters verschillen weinig. Acht van de negen geinterviewde
kochten een vrijstaand huis. Alleen een starter uit Driesum (P5) kocht met haar man een twee onder
één kapwoning. Drie van de negen starters (P5, P8, P9) kochten een huis waar weinig aan hoefde te
gebeuren. Zij trokken meestal na het verven van de muren al in hun woning. Bij de zes andere
starters was of is meer werk nodig om hun huis te laten voldoen aan hun wensen. Dit varieerde van
het opnieuw isoleren van de muren en nieuwe gipsplaten (P7), tot het compleet strippen van de
woning en deze opnieuw op bouwen (P1, P4, P6), het bouwen van een uitbouw achter de woning
(P4) tot het samenvoegen van twee woningen en deze woningen compleet renoveren (P3). Alle
starters kochten een huis met een tuin, de meeste tuinen waren redelijk groot, alleen de tuinen van
de starter uit Holwerd (P8) en de starter uit Hantum (P9) waren niet erg groot. De starter uit Hantum
stelde dat het daardoor mogelijk was om het huis te kopen, door de kleine tuin was er minder
belangstelling voor het huis door andere potentiéle kopers.

Meerdere koopstarters geven aan dat zij het huis hebben gekocht met het oog op de toekomst met
eventuele kinderen (P1, P3, P4). Zij wilden dan niet weer moeten verhuizen. Meerdere koopstarters
(P2, P6, P9) stellen ook dat zij voor de rest van hun leven, zo lang het mogelijk is, in dit huis willen
blijven wonen. Zij willen eigenlijk niet meer verhuizen. De inwoonster uit Driesum (P6) stelt alleen
nog te willen verhuizen wanneer zij hun droomhuis vinden met vrij uitzicht. De andere inwoonster uit
Driesum (P5) denkt dat zij misschien over ongeveer 20 jaar nog wel vrijstaand willen wonen, maar
geeft aan dit niet zeker is. Meerdere starters (P2, P5, P6, P9) geven wel aan dat zij verwachten dat zij
hun huis gauw kunnen verkopen wanneer dit nodig is. Een inwoonster uit Driesum (P6) en de
inwoonster uit Hantum (P9) verwachten dat het huis wat zij nu hebben gekocht ook sneller verkocht
zou zijn dan wanneer zij een rijwoning hadden gekocht. De inwoonster uit Hantum (P9) noemt als
reden de mooiere uitstraling van de woning. De inwoonster uit Driesum (P6) stelt dat zij het huis
helemaal opgeknapt hebben, daardoor hoeft een nieuwe bewoner er weinig aan te doen. Een
inwoonster uit Damwald (P2) stelt dat zij hun huis waarschijnlijk snel kwijt zijn, wanneer zij het willen
verkopen. Zij denkt dat Damwald een geliefd dorp is en dat ook rijwoningen daardoor ook gauw
worden verkocht.
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Budget

Uit tabel 4 uit paragraaf 2.4 is gebleken dat 50% van de geslaagde koopstarters een huis kocht van
175.000 euro of minder (Companen, 2012). Dit komt overeen met de maximale leencapaciteit van
starters. 55% van de thuiswonende potentiéle koopstarters heeft een maximale leencapaciteit van
175.000 euro of minder, bij zelfstandig wonende potentiéle koopstarter komt dit aantal op 45%.
(Companen, 2012). Maar 5% van de geslaagde koopstarters kocht een huis van 250.000 euro of meer
(Companen, 2012).

Van de geinterviewde koopstarters waren vijf van de negen op zoek naar een huis onder of rond de
150.000 euro (P1, P4, P6, P8, P9). Twee van de starters zochten naar een huis voor maximaal 175.00
euro (P3, P7). Het aandeel starters wat een woning heeft gekocht van 175.000 euro of minder is dus
groter dan het landelijke cijfer. Het aantal geinterviewde koopstarters is echter te klein om hier iets
over te concluderen. Eén starter kocht een huis van ongeveer 200.000 euro (P5) en de laatste starter
zocht tot maximaal 250.000 euro (P2), maar dit budget werd verhoogd toen zij hun uiteindelijke huis
kochten. Twee starters (P1 en P4) gaven aan dat het kopen van een huis van minder dan 150.000
euro er voor zorgde dat zij ook nog geld hadden te besteden bij een verbouwing.

“Tussen de 100.000 en 140000 euro ongeveer. Dan hadden we ook nog wat ruimte om te
verbouwen en het ons eigen te maken.”

Inwoner Wierum (P4)

“Het huis stond te koop voor 147.500 euro. We zijn er met onze ouders door heen geweest.
Mijn vriend zijn vader is heel handig en zag wat er moest gebeuren en wat dat ging kosten. en het
was wel duidelijk dat we dat bedrag er niet voor wilden betalen. Toen hebben wij een heel laag bod
gedaan van 110.000 euro, nou ja toen zakten zij vrij gauw in de prijs en toen hebben we het
uiteindelijk voor 120.000 euro gekocht.”

Inwoonster Blije (P1)

Een inwoonster van Damwald (P3) stelt dat zij geluk hebben gehad met de aankoop van hun woning.
Hun woning was namelijk eerst een heel eind boven hun budget. De woning bestond uit twee losse
huizen. Deze stonden voor 120.000 euro en 160.000 euro te koop.

“In eerste instantie was ons budget tot 175.000 euro. Op gegeven moment hadden we 1 huis
op het oog. Toen ik er om belde was het net verkocht. Dan zit je op funda wat te kijken en toen dacht
ik, ik kijk eens tot twee ton. En net op deze dag was dit huis aangepast naar 189.000 euro. Dat had ik
anders nooit gezien.”

Inwoonster Damwald (P3)

Conclusie 5.2
o De meeste koopstarters vinden dat er weinig geschikte woningen te koop staan in de
prijsklasse waarin werd gezocht. Men stelt dat er vooral rijwoningen te koop staan. Deze
woningen worden onaantrekkelijk gevonden en zijn voor de koopstarters die al in een
huurwoning woonden vaak geen vooruitgang qua woongenot.
e De meeste koopstarters kozen voor een vrijstaand huis om hier zo lang mogelijk te kunnen
wonen. De verdeling tussen veel klussen in het huis en weinig klussen was ongeveer 50/50.
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6. Conclusie

De komende jaren zullen koopstarters in Noordoost-Fryslan hun eerste koopwoning moeten vinden
in de bestaande woningvoorraad. De beleidsmakers stellen dat er weinig tot geen nieuwbouw wordt
gepleegd, en wat er wordt gebouwd zal grotendeels voor ouderen zijn. Het bouwen van nieuwbouw
voor starters zou neerkomen op verstopping van de woningmarkt en de doorstroming niet ten goede
komen.

In de bestaande woningvoorraad staan momenteel genoeg woningen te koop, die vallen in de
prijsklasse tot 175.000 euro, de prijsklasse voor de gemiddelde starter. De geinterviewde starters
stellen dat dit aanbod niet bij hun wensen past, vooral rijwoningen zijn niet in trek. Hier speelt
volgens sommige beleidsmedewerkers wel een stukje verwendheid. Rijwoningen zijn in principe
prima geschikt voor koopstarters, vaak hebben de woningen genoeg slaapkamers en ook een tuin. De
beleidsmedewerkers zijn zich bewust van de mismatch tussen het aanbod op de woningmarkt en de
wensen van de koopstarters in de regio. De beleidsmedewerkers en RIGO (2014) verwachten dat dit
over 10 tot 20 jaar is opgelost, wanneer de babyboomgeneratie overlijdt, dan komen er veel
eengezinswoningen van goede kwaliteit vrij. Toch lijkt de mismatch tussen het aanbod op de
woningmarkt en de vraag van koopstarters helemaal niet zo groot. In alle gemeenten behalve
Kollumerland is het aandeel vrijstaande woningen met drie slaapkamers of meer en een tuin voor
175.000 euro of minder, meer dan 20% van het aanbod op funda. In Kollumerland was dit 16%.
Wanneer wordt gekeken naar absolute aantallen zijn de verschillen wel groot. Zo kent Dantumadiel
een klein aanbod van woningen en staan er in Dongeradeel relatief veel woningen te koop.

Uit de Quick Scan van de Friese woningmarkt van RIGO (2014) komt naar voren dat er wordt
verwacht dat koopstarters na de aankoop van hun starterswoning een aantal jaar later doorstromen
naar een grotere woning. Maar de koopstarters uit dit onderzoek zochten juist naar een woning op
de toekomst, waar zij ook later met een aantal kinderen kunnen wonen. Zij kopen daarom liever een
groot huis waar nog het een en ander aan gedaan moet worden dan een kleiner huis waar ze zo in
kunnen. De verhuismobiliteit van de gesproken koopstarters in Noordoost-Fryslan ligt dus veel lager
dan wordt verwacht door RIGO (2014). Zij stellen namelijk dat de huidige generatie koopstarters voor
nieuwe doorstroming zal zorgen omdat zij op een gegeven moment toe zijn aan een andere woning.

Het is mogelijk dat de koopstarters in de regio Noordoost-Fryslan denken dat zij een kleiner huis over
tien tot vijftien jaar niet kunnen verkopen door de demografische veranderingen in de regio. Volgens
Van Dam et al. (2007) en Van der Hoeven (2013) heeft de daling van het aantal huishoudens
kwantitatieve effecten op de woningmarkt. De woningmarkt verandert van een markt met veel vraag
naar een markt met veel aanbod. Dit zorgt voor daling van de huizenprijzen (Van der Dam et al.,
2007) en het is nog maar de vraag of een woning lGiberhaupt wordt verkocht. Uit de interviews met
de koopstarters is dit niet naar voren gekomen. Zij benoemden niet de verslechterende woningmarkt
in de regio Noordoost-Fryslan.

Om dit wel zeker weten zou er meer onderzoek moeten worden gedaan. Een aanbeveling voor
verder onderzoek is daarom een vergelijkend onderzoek tussen een (krimp)gebied met veel
woningaanbod en een gebied met veel woningvraag. Hieruit zou men dan kunnen bepalen of men
alleen in krimpgebieden een huis koopt voor de rest van het leven of dat dit ook voorkomt in
gebieden waar de vraag naar woningen groter is en men een kleinere woning in principe snel kan
verkopen aan nieuwe koopstarters.

Werkgelegenheid is voor de geinterviewde koopstarters een belangrijke factor om in Noordoost-
Fryslan te blijven of daar juist weg te gaan. De meeste geinterviewde starters hadden een baan in de
regio, maar ook de stad Leeuwarden is vanuit Noordoost-Fryslan relatief snel te bereiken. Ook de
nabijheid van familie en vrienden is voor de koopstarters belangrijk. Uit de interviews viel op dat
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bijna alle geinterviewde koopstarters specifiek kozen voor een woning in het dorp waar zij vandaan
kwamen en waar hun familie en vrienden woonden. Op andere dorpen werd vaak niet georiénteerd.

Bovenstaande is opvallend omdat de woningmarkt door beleidsmakers regionaal wordt bekeken,
omdat zij stellen dat het aanbod van koopwoningen van de verschillende dorpen in de regio met
elkaar concurreert. Een inwoner van dorp A zou volgens Hospers (2012) zonder problemen een huis
kopen in dorp B, wanneer de huizen daar aantrekkelijker en goedkoper zijn. Maar wanneer naar de
geinterviewde koopstarters wordt gekeken blijkt dit dus niet zo te zijn. Ook makelaar Rinze Boersma
spreekt dit tegen. Het is belangrijk dat de gemeenten in de regio Noordoost-Fryslan zich hier van
bewust zijn en hun beleid hier op aan passen. In het dorp Ee werden bijvoorbeeld tussen 1 december
2015 en 1 maart 2016 dertien baby’s geboren (Nieuwe Dockumer courant, 2016). Het zou goed
kunnen dat er in Ee over 20 tot 25 jaar grote vraag naar koopstarterswoningen zal zijn, wanneer deze
jongeren allemaal in hun geboortedorp blijven wonen, zoals de meeste geinterviewde koopstarters
doen.
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Bijlage 1 Interview Starter

Aangeven wie ik ben, doel onderzoek, behandeling van de gegevens, aangeven dat het gesprek
wordt opgenomen.

Hoofdvraag:

In hoeverre komt de beleving van de woningmarkt door starters overeen met het aanbod van
starterswoningen op de woningmarkt in Noordoost-Fryslén?

Start interview

e Wie ben je, waar woon je? Beroep, Leeftijd. Ook voor partner.
e Hoe zie/zag jij je ideale eerste huis voor je(hoe oud, locatie, tuin)? Waarom? Hebben jullie dit
huis gevonden?
e Wanneer hebben jullie je huis gekocht?
e Waarom is was dit jullie ideale huis?
e Hoe lang heeft het huis te koop gestaan?
e Hoe lang zijn jullie opzoek geweest?
e Welke regio hebben jullie precies in gezocht?
o Komen jullie hier vandaan? (Nee? Waar eerst gewoond?)
o Waarom hebben jullie voor deze regio gekozen? (Werk, familie, omgeving, place
attachment, lage huizenprijzen)
o |In welke prijsklasse hebben jullie gezocht?
e Wat vonden jullie van het aanbod op de huizenmarkt? (Veel/weinig aanbod? Wat voor soort
aanbod? Rijtjeshuizen, veel kluswerk en dergelijke )
o Welk soort huizen vinden jullie niet aantrekkelijk?
o Waren er bepaalde buurten/straten waar jullie absoluut niet wilden wonen?
= Waarom niet?
o Paste het aanbod bij jullie wensen voor het huis?
o Hoeveel huizen hebben jullie bekeken?
e Hebben jullie ook om eerst een klein huis te kopen en dan door te schuiven naar een groter
huis wanneer er meer ruimte nodig is?
e Hadden jullie van te voren specifieke wensen voor jullie huis?
o Zoja? Welke?
o Waren er na het kopen van jullie huis ook nog maatregelen nodig om deze wensen te
realiseren?
o Moest er nog veel gebeuren aan het huis?
= Zo nee, hadden jullie eventueel een huis gekocht waar veel aan moest
gebeuren?
= 7o ja, wat hebben jullie allemaal aangepakt?
e In hoeverre hebben familie en vrienden een rol gespeeld bij de aankoop van jullie huis?
e Hadden jullie ook nog specifieke wensen voor het dorp waar jullie wilden gaan wonen?
e Hebben jullie het idee dat sommige dorpen populairder zijn bij starters? Houdt de gemeente
hier rekening mee?
e Hebben jullie ook nog tips voor de gemeente of provincie over het eventueel verbeteren van
de woningmarkt?
e Zijn jullie geinteresseerd in de uitkomsten van het onderzoek?




Bijlage 2: Interview Gemeente

Aangeven wie ik ben, doel onderzoek, behandeling van de gegevens, aangeven dat het gesprek
wordt opgenomen.

Hoofdvraag:

In hoeverre komt de beleving van de woningmarkt door starters overeen met het aanbod van
starterswoningen op de woningmarkt in Noordoost-Fryslén?

Start interview

Korte uitleg wie de geinterviewde precies is (uitleg functie, taken)
Wat is het huidige beleid van de gemeente op het gebied van wonen?
o Is dit beleid al gericht op het feit dat de gemeente krimpt?
In welke mate wordt er rekening gehouden met de bevolkingskrimp in de gemeente?
In hoeverre wordt het woningbeleid regionaal uitgevoerd?
Is er overleg over de plaatsen waar wel en niet wordt gebouwd?
Wat is op dit moment het beeld van de gemeente van de huizenmarkt in de gemeente?
Herkent u de stelling ‘Er zijn niet genoeg geschikte woningen voor starters in krimpgebieden.’
In het beeld van de woningmarkt in uw gemeente?
o Waarom wel of niet?
o Welke oplossingen zou de gemeente hebben voor de oplossing van dit probleem?
o s er speciaal beleid voor starters?
o Wordt het woningbouwbeleid ook gebaseerd op de populariteit van dorpen?
Heeft u het idee dat starters steeds meer wegtrekken uit de gemeente?
In hoeverre wordt er op het gebied van wonen en krimp samengewerkt door de gemeenten
Dongeradeel, Ferwerderadiel, Dantumadeel en Kollumerland?
Welke maatregelen worden er getroffen door de vier gemeenten samen?
o Inwelke mate bent u hierbij betrokken?
o Bijsloop, welke huizen worden hiervoor gekozen?
In hoeverre heeft de gemeente zicht op het aanbod op de koopwoningmarkt in de gemeente?
o Wordt het woningbeleid hier op aangepast?
o Iser hierin ook overleg met woningcorporaties en makelaars?
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Bijlage 3: Interview Provincie

Aangeven wie ik ben, doel onderzoek, behandeling van de gegevens, aangeven dat het gesprek
wordt opgenomen.

Hoofdvraag:

In hoeverre komt de beleving van de woningmarkt door starters overeen met het aanbod van
starterswoningen op de woningmarkt in Noordoost-Fryslén?

Start interview

Wie bent u, wat is uw functie en hoe lang doet u dit werk al?

Welk beleid voert de provincie de komende jaren op het gebied van wonen in de provincie?
In hoeverre ‘bemoeit’ de provincie Friesland zich met woningbeleid in de regio Noordoost
Friesland?

In hoeverre worden hierbij zaken gesubsidieerd door de provincie?

Wat is op dit moment uw beeld van de koopwoningmarkt in het gebied Noordoost Friesland?
Wordt het woningbeleid daar ook op gebaseerd?

Welk beleid voert de provincie de komende jaren op het gebied van krimp in de provincie?
Is er speciaal beleid voor koopstarters in krimpgebieden?

In hoeverre worden gemeentes betrokken bij het vast stellen van provinciaal krimpbeleid?
Hoe zien jullie de toekomst voor op het gebied van wonen voor Friesland?

In hoeverre gaat krimp een rol spelen in de rest van de provincie?
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Bijlage 4: Interview Makelaar

Aangeven wie ik ben, doel onderzoek, behandeling van de gegevens, aangeven dat het gesprek
wordt opgenomen.

Hoofdvraag:

In hoeverre komt de beleving van de woningmarkt door starters overeen met het aanbod van
starterswoningen op de woningmarkt in Noordoost-Fryslén?

Start interview
e Wie bent u, wat is uw functie en hoe lang doet u dit werk al?
e Hoe groot is uw makelaarskantoor op de markt in Noordoost Fryslan?
e Hoe groot is het aandeel starters dat een huis zoekt in deze regio?
e Hoe groot is het aanbod in deze regio op dit moment voor starters? (Zeg maar tot 2, 2,5
ton?)
e Wat is de kwaliteit van dit aanbod? (Welke soort huizen, moet er veel aan gebeuren?)
e Treedt u vaak op als aankoopmakelaar in deze regio?
e Vinden deze mensen gauw een huis wanneer zij op zoek zijn?
o Waarom wel, waarom niet?
o Zijn deze huizen dan in lijn met hun wensen?
o Welke wensen hebben de starters wanneer zij op zoek gaan naar een huis?
e Zijn deze wensen reéel wanneer er naar het aanbod op de woningmarkt wordt gekeken?
o Waarom wel, waarom niet?
e Hoe is het verloop op de woningmarkt momenteel? (Worden de huizen gauw verkocht of
staan ze lang te koop?)
e  Welk soort huizen worden er op dit moment vooral verkocht in de regio?
e Verwacht u dat het verloop op de markt binnen nu en 5 jaar veel zal veranderen?
e Worden jullie als makelaars ook benadert door de gemeente en/of provincie om advies te
geven voor het opstellen van hun beleid?
e Heeft u nog aanvullingen op wat is besproken?
o Heeft u interesse in de uitkomst van het onderzoek?




