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OPINIE

Opinie: Zaanstad laat zien hoe
je betaalbare koopwoningen
kunt bouwen

ledereen heeft recht op een betaalbare koopwoning.
Zaanstad laat zien hoe je die kunt bouwen,
betogen Songul Mutluer en Nel Hazendonk

Songiil Mutluer en Nel Hazendonk 24 maart 2021, 16:50

Stadsvenieuwing Inverdan. Woontoren de Tsaar aan de Hermitage in Zaandam.

Een woningnood van ongekende proporties: dat merken we ook
in Zaanstad. Wachttijden van elf jaar voor een sociale huurwoning
zijn eerder regel dan uitzondering. Koopwoningen onder de 2 ton
zijn niet meer te vinden. En als ze er al zijn, is het de vraag wat de
kwaliteit is. Het overlaten van de woningbouw aan de markt heeft
zijn sporen nagelaten met huurprijzen van 1.200 euro voor 20
vierkante meter en huisjesmelkers die 590 huizen bezitten.

Wie stelselmatig tussen de wal en het schip vallen, zijn de
middeninkomens: huishoudens met een jaarinkomen tussen 32-
en 45duizend euro. Vaak starters, zzp’ers en werknemers in de
niet-commerciéle sector. Zij verdienen te veel voor een sociale
huurwoning en te weinig om te kunnen kopen op de vrije markt.
Middeninkomens die nog sociaal huren, blijven noodgedwongen
zitten in een woning die bestemd is voor een lagere
inkomensgroep. Ze willen wel weg, maar kiinnen niet.

In Zaanstad is een oplossing gevonden: Betaalbare Koopwoningen
Zaanstad (BKZ) is een sociale regeling voor middeninkomens op
zoek naar een eerste koopwoning. De gemeente bepaalt in een
bestemmingsplan waar en voor wie koopwoningen worden
gebouwd. De huisvestingsverordening maakt het mogelijk
specifiek voor deze doelgroep te bouwen. Zo kan ook voorrang
worden gegeven aan kopers die een sociale huurwoning
achterlaten. De ontwikkelaar is verplicht die voorrang te verlenen.
Om het ze makkelijk te maken, biedt BKZ, een bv waarvan de
gemeente honderd procent aandeelhouder is, een kant-en-
klaarmarktmodel.

In dit model blijft de grond eigendom van BKZ, dus van de
gemeente. De huur van de grond (erfpacht) wordt naar rato van
het inkomen van de koper kwijtgescholden. De bewoner koopt
van het huis of appartement zelf 65 procent, waardoor een
woning met een verkoopprijs tussen 200- en 250 duizend euro
een hypotheek van slechts zo’'n 100 duizend euro behoeft. De
bewoner kan na tien jaar het volledige eigendomsrecht krijgen
door de laatste 35 procent van het pand te kopen en de erfpacht af
te kopen.

Speculatie met deze sociale koopwoningen is niet mogelijk. Het
doorverkopen kan de eerste tien jaar alleen aan andere kopers uit
dezelfde doelgroep. Zo blijven de woningen beschikbaar voor de
leraren, politieagenten en verpleegkundigen. En zo voorkomen
we dat de woningen een maand later voor het

dubbele worden doorverkocht, wat nu vaak een doorn in het oog
is van andere burgers én van projectontwikkelaars.

Bouwen

Na ruim twee jaar voorbereiden kunnen we deze sociale
koopwoningen in Zaanstad gaan bouwen. De eerste
bestemmingsplannen met eisen voor sociale koopwoningen
worden op korte termijn vastgesteld. Het zou mooi zijn als we dit
model kunnen uitrollen in heel Nederland. De ene na de andere
geinteresseerde gemeente klopt al bij ons aan.

Wat ons betreft mag de nieuwe minister van Volkshuisvesting
dit versnellen met een financiéle injectie, zodat er per gemeente
maatwerk kan worden geleverd. Doel, noodzaak en het publieke
belang zijn helder: iedereen heeft recht op een betaalbare
koopwoning.

Songiil Mutluer is wethouder Wonen in gemeente Zaanstad.

Nel Hazendonk is directeur van Betaalbare Koopwoningen Zaanstad.
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