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BETAALBAAR	WONEN	IN	ENSCHEDE	
	
	
	
Betaalbaar	wonen,	gemeenten	verantwoordelijk,	maar	niet	alleen		

‘Gemeenten	 hebben	 een	 belangrijke	 verantwoordelijkheid	 aangaande	 het	 wonen	 en	
worden	 op	 de	 betaalbaarheidsproblematiek	 aangesproken.	 Artikel	 22	 tweede	 lid	 van	 de	
Grondwet	 regelt	dat	de	bevordering	van	voldoende	woongelegenheid	voorwerp	van	zorg	
van	 de	 overheid	 is.	 Deze	 verantwoordelijkheid	 krijgt	 nader	 vorm	 in	 de	 Woningwet	 en	
Huisvestingswet.	 In	 het	 huidige	 stelsel	wordt	 aan	 de	 verantwoordelijkheid	 onder	 andere	
invulling	gegeven	door	de	zorg	voor	voldoende	en	betaalbare	huisvesting	voor	mensen	met	
een	 laag	 inkomen	neer	 te	 leggen	bij	 toegelaten	 instellingen	 (corporaties).	De	positie	 van	
toegelaten	 instellingen	 en	 de	 relatie	met	 de	 gemeente	 is	 verankerd	 in	 de	Woningwet	 en	
uitgewerkt	in	het	BBSH.	Met	de	voorgenomen	herziening	van	de	Woningwet	krijgen	deze	
bepalingen	een	wettelijke	basis.	Op	11	april	2014	heeft	het	kabinet	een	brief	verstuurd	over	
de	implementatie	van	de	Hervormingsagenda	Woningmarkt,	waaronder	de	verandering	in	
het	 woning	 waarderingsstelsel,	 de	 huursombenadering,	 tijdelijke	 huurcontracten	 en	
woningtoewijzing.		

Gezien	 de	 verantwoordelijkheid	 moeten	 gemeenten	 zich	 de	 komende	 periode	
uitspreken	 over	 de	 betaalbaarheidsproblematiek	 en	 samenwerking	 met	 derden	
aangaan	voor	de	aanpak	ervan.	De	afhankelijkheden	van	derden	zijn	immers	groot.	Van	
gemeenten	 wordt	 verwacht	 dat	 ze	 afspraken	 maken	 met	 de	 corporaties	 over	 de	
betaalbaarheid,	 beschikbaarheid	 en	 kwaliteit	 van	 de	 sociale	 huurvoorraad.	 Staan	 er	
voldoende	sociale	huurwoningen?	Worden	er	voldoende	betaalbare	woningen	voor	nieuwe	
verhuur	 aangeboden?	 Van	 gemeenten	 wordt	 verwacht	 dat	 ze	 uitspraken	 doen	 over	 de	
opgave	in	niet-DAEB	activiteiten	en	de	verwachting	daarin	van	de	corporaties.	‘	

Citaat	nota	VNG	&	RIGO	Betaalbaarheid	van	wonen	-	2014	

	
Volkshuisvesting	in	cijfers	voor	Enschede:	
	
Om	zicht	te	krijgen	op	de	betaalbaarheid	van	het	wonen	in	Enschede	is	cijfermateriaal	
nodig.	 	We	beperken	ons	tot	de	hoofdlijnen	op	het	terrein	van		huishoudens,	inkomens	
en	woningvoorraad.		
	
Huishoudens	in	Enschede.	
	
Huishoudens	naar	samenstelling	in	Enschede	(open	data	CBS	en	prognose	Primos)	
	
Jaartal	 Totaal	

huishoudens	
éénpersoons	
huishouden	

Meerpersoons	
huishouden	

2019	 78.627	(100%)	 35.999	(45,8%)	 42.628	(54.2%)	
2040	 81.200	(100%)	 39.500	(48.6%)	 41.700	(51.4%)	
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De	 tabel	 laat	 zien	 dat	 de	 verwachte	 groei	 van	 het	 aantal	 huishoudens	 in	 Enschede	
volledig	komt	door	de	toename	van	de	groep	éénpersoonshuishoudens.	Kijken	we	naar	
de	ontwikkeling	van	het	aantal	huishoudens	naar	 leeftijd	>	65	 jaar	 (bron	Primos)	dan	
zien	 we	 dat	 de	 groei	 van	 het	 aantal	 éénpersoonshuishoudens	 volledig	 komt	 door	 de	
groei	van	met	name	het	aantal	éénpersoonshuishoudens	>	65	jaar.		
	 	
Jaartal	 Totaal	aantal	en	(aandeel)	

huishoudens		
>	65	jaar	

éénpersoons	
huishoudens			
>	65	jaar	

Meerpersoons	
huishouden		
>	65	jaar	

2019	 19.715	(25.1%)	 10.102	(12.8%)	 9.613	(12.3%)	
2040	 25.626	(31.5%)	 14.065	(17.3%)	 11.561	(14.2%)	
	
Volgens	het	CBS	blijven	ouderen	na	een	scheiding	of	overlijden	van	hun	partner	steeds	
vaker	alleen	wonen.	Men	vindt	vaak	wel	een	LAT	relatie	om	samen	te	genieten	van	het	
leven,	maar	ouderen	blijven	alleen	wonen	en	willen	hun	vertrouwde	woning	en	
omgeving		niet	opgeven.		
	
Uitgaande	van	genoemde	ontwikkelingen	zijn	mogelijke	gevolgen:	

1. Toenemende	behoefte	aan	woningen	voor	de	groep	éénpersoonshuishoudens	in	
de	leeftijd	>	65	jaar	

2. Indien	ouderen	na	een	scheiding	of	overlijden	van	de	partner	in	de	eigen	woning	
blijven	wonen	dan	woont	een	toenemend	aantal	ouderen	in	een	te	grote	woning	

3. Groeiende	behoefte	aan	nul-treden	woningen	voor	de	groep	ouderen	
4. Indien	zorg	vragende	ouderen	langer	in	de	eigen	woning	blijven	wonen	leidt	dit	

tot	 hoge	 WMO	 kosten	 voor	 woningaanpassingen,	 huishoudelijke	 hulp	 en	
ondersteunende	begeleiding.	

	
Inkomens	in	Enschede.	
	
Aantal	huishoudens	in	Enschede	naar	inkomen	(CBS	cijfers	2015)	
	
<	€	16.500,-	 €	16.500,-	

€	24.700,-	
€	24.700,-	
€	34.900,-	

€	34.900,-	
€	48.000,-	

>€	48.000,-	 Totaal	

24.500	
(32%)	

16.500	
(22%)	

15.000	
(18%)	

12.500	
(16%)	

9.500	
(12%)	

77.000	
(100%)	

		
Het	 gemiddelde	 inkomen	 in	 Enschede	 per	 inwoner	 bedroeg	 in	 2015	 €	 20.400,-		
(Nederland	€	24.300).	Per	huishoudens	zien	we	de	volgende	cijfers:	gemiddeld	inkomen	
per	huishoudens		Enschede:	€	25.300,-		en	Nederland	€	29.600,-.		
	
Enschede	 heeft	 met	 deze	 cijfers	 in	 2015	 onder	 alle	 gemeenten	 van	 Nederland	 het	
zevende	 laagste	 gemiddelde	 huishoudensinkomen.	 Door	 de	 verwachte	 groei	 van	 het	
aantal	 éénpersoonshuishoudens	 zal	 het	 gemiddeld	 inkomen	 per	 huishouden	 in	
Enschede	naar	verwachting	afnemen	of	in	ieder	geval	laag	blijven.	Kenmerk	is	namelijk	
dat		éénpersoonshuishoudens	maar	één	inkomen	hebben.			
	
Conclusies	die	naar	aanleiding	van	het	bovenstaande	kunnen	worden	getrokken	zijn:	

1. Ongeveer	41.000	huishoudens	in	Enschede	(54%)	hebben	een	inkomen	lager	dan	
€	24.700,-	en	zijn	aangewezen	op	betaalbare	huisvesting.		



	 3	

2. Door	 de	 groei	 van	 het	 aantal	 éénpersoonshuishoudens	 zal	 het	 aantal	
huishoudens	dat	is	aangewezen	op	betaalbare	huisvesting	toenemen.		

	
Wonen	in	Enschede.	
Enschede	heeft	ongeveer	25.000	huurwoningen	die	 tot	de	betaalbare	woningvoorraad	
behoren	 (huurprijs	 <	€	651,-	 per	maand).	Als	we	naar	de	WOZ	waarde	kijken	 (cijfers	
Belastingkantoor	 Twente)	 dan	 heeft	 ongeveer	 40%	 van	 de	 koopwoningen	 (15.000	
woningen)	in	Enschede	een	WOZ	waarde	lager	dan	€	170.000,-	en	behoort	hiermee	tot	
de	goedkope	voorraad.		(Wel	afhankelijk	van	de	hypotheekrente).		
	
In	totaal	zijn	er	in	Enschede	dus	ongeveer	40.000	woningen	(huur	en	koop)	beschikbaar	
voor	de	41.000	huishoudens	met	een	inkomen	lager	dan	€	24.700,-	
Theoretisch	zou	je	dus	kunnen	zeggen	dat	er	op	dit	ogenblik	sprake	is	van	een	redelijke	
match.	De	praktijk	is	echter	anders.	Uit	de	monitor	Wonen	van	2018	kwam	naar	voren	
dat	ongeveer	16%	van	de	sociale	huurwoningen	die	tot	de	betaalbare	voorraad	behoren	
niet	 worden	 bewoond	 door	 de	 BBSH	 doelgroep	 (groep	 die	 in	 aanmerking	 komt	 voor	
huurtoeslag).	Cijfers	over	hoe	dit	ligt	in	de	koopsector	(<	€	170.000,-)	zijn	er	niet,	maar	
er	 mag	 worden	 aangenomen	 dat	 dit	 hier	 niet	 anders	 is.	 Op	 basis	 van	 deze	
veronderstellingen	zijn	er	 in	Enschede	dus	ongeveer	33.600	woningen	(huur	en	koop)	
beschikbaar	 voor	 de	 41.000	 huishoudens	met	 een	 inkomen	 lager	 dan	 €	 24.700,-	 Een	
behoorlijke	mismatch.	
	
Conclusies:	

1. Uitgaande	 van	 41.000	 huishoudens	 met	 een	 inkomen	 lager	 dan	 €	 24.700,-	 en	
33.600	woningen	(huur	en	koop)	die	tot	de	betaalbare	voorraad	behoren	is	er	in	
Enschede	sprake	van	een	mismatch.		

2. Bij	 een	 toename	 van	 het	 aantal	 éénpersoonshuishoudens	 wordt	 naar	
verwachting	de	mismatch	in	de	toekomst	groter.		

	
	
Gevolgen	van	het	gevoerde	beleid	in	de	gemeente	Enschede	
	
De	gemeente	Enschede	voert	al	jaren	een	woonbeleid	met	als	uitgangspunten:	

- Enschede	heeft	voldoende	sociale	huurwoningen	
- Enschede	heeft	een	overschot	aan	appartementen	in	de	goedkope	prijsklassen	
- Enschede	 heeft	 een	 tekort	 aan	 groenstedelijke	 milieus.	 Koopwoningen	 in	 een	

prijsklasse	boven	€	200.000,-	
- Enschede	heeft	een	behoefte	aan	duurdere	huurwoningen	

	
Wat	 de	 gevolgen	 en	 effecten	 zijn	 van	 dit	 beleid	 is	 hieronder	 naar	 een	 aantal	 thema’s	
uitgewerkt.	De	vermelde	cijfers	komen	uit	de	Lokale	Monitor	Wonen	2017	van	de	VNG	
en	de	jaarverslagen	van	woningcorporaties.	
	

1. Enschede	heeft	relatief	gezien	weinig	betaalbare	huurwoningen	
Enschede	heeft	minder	corporatiewoningen	tot	de	aftoppingsgrens	(€	651,-	per	
maand)	dan	in	Nederland.	Dit	terwijl	het	gemiddelde	huishoudinkomen	lager	ligt.	
De	cijfers	zijn:	
Enschede:		 64%	van	de	sociale	huurwoningen	heeft	een	huurprijs	<	€	651,-	

Gemiddeld	netto	besteedbaar	inkomen	is	€	20.200,-	
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	 Nederland:	 69%	van	de	sociale	huurwoningen	heeft	een	huurprijs	van	<	651,-	
	 	 	 Gemiddeld	netto	besteedbaar	inkomen	is	€	23.700,-	
	

2. Dalend	aantal	verhuizingen	bij	corporaties	
Het	aantal	verhuizingen	bij	corporatiewoningen	neemt	al	jaren	af.		Huishoudens	
blijven	dus	langer	in	hun	woning	wonen	omdat	er	onvoldoende	aanbod	is	van	
vrijkomende	sociale	huurwoningen.	Het	aantal	verhuizingen	bij	Domijn	is	
bijvoorbeeld	gedaald	van	1.774	in	2013	naar	1.293	in	2018.		Een	daling	in	vijf	
jaar	met	bijna	30%.	
	

3. Aantal	reacties	per	vrijkomende	woning	neemt	toe	
Corporaties	 in	 Enschede	 kennen	 het	 lotingssysteem	bij	 vrijkomende	woningen.	
Het	 aantal	 reacties	per	 vrijkomende	woning	 is	 een	maat	 voor	de	 schaarste	 van	
sociale	 huurwoningen.	 Bij	 Domijn	 is	 dit	 de	 afgelopen	 vijf	 jaar	 toegenomen	 van	
gemiddeld	139,2	 reacties	per	vrijgekomen	woning	 in	2013	naar	185,2	 in	2018.	
Ook	De	Woonplaats	 geeft	 in	 zijn	 jaarverslag	2018	aan	dat	 er	 sprake	 is	 van	een	
toenemend	aantal	reacties	en	een	oplopende	zoektijd	bij	sociale	huurwoningen.	
Cijfers	worden	helaas	niet	vermeld.	

	
4. Aantal	sociale	huurwoningen	neemt	af	

Het	aantal	sociale	huurwoningen	(gemeenten	Enschede,	Losser	en	Haaksbergen)	
bij	Domijn	is	afgenomen	van	14.185	in	2014	naar	13.455	in	2018.	Cijfers	van	de	
andere	corporaties	hebben	we	helaas	niet	kunnen	vinden.	Onze	inschatting	is	dat	
bij	de	andere	corporaties	ook	sprake	is	van	een	daling.	
	

5. Prestatieafspraak	actief	woningzoekenden	worden	niet	gehaald		
De	 corporaties	 in	 Enschede	 hebben	met	 de	 gemeente	 de	 afspraak	 gemaakt	 dat	
95%	van	de	actief	woningzoekenden	binnen	één	jaar	een	woning	vinden.	Uit	de	
jaarverslagen	 van	 de	 corporaties	 blijkt	 dat	 deze	 prestatieafspraak	 niet	 meer	
wordt	gehaald.	
	

6. In	Enschede	zijn	veel	huishoudens	aangewezen	op	huurtoeslag	
Gezien	 het	 gemiddeld	 lage	 inkomen	 (€	 20.200,-)	 van	 huishoudens	 die	 in	 een	
corporatiewoning	wonen	zijn	veel	huishoudens	aangewezen	op	huurtoeslag.	Ter	
vergelijking	 in	 Enschede	 zijn	 69%	 van	 de	 huishoudens	 die	 in	 een	
corporatiewoning	wonen,	aangewezen	op	huurtoeslag,	landelijk	is	dat	56%.	
	

7. In	Enschede	wonen	relatief	gezien	veel	huishoudens	te	duur	
In	 Enschede	woont	 15,6%	van	 de	 huishoudens	 in	 corporatiewoningen	 te	 duur.	
Landelijk	woont	11,9%	te	duur.	

	
8. De	woonlasten	voor	éénpersoonshuishoudens	zijn	relatief	gezien	hoog	

Kijken	 we	 naar	 de	 gemiddelde	 woonlasten	 per	 huishouden	 in	
corporatiewoningen	 dan	 zijn	 die	 voor	 éénpersoonshuishoudens	 relatief	 gezien	
hoog.	 De	 woonquote	 (deel	 van	 het	 netto	 besteedbaar	 inkomen	 dat	 wordt	
uitgegeven	aan	woonlasten)	is	in	Enschede	als	volgt:	
	
Huishoudens	
Corporaties	

1-pers.	HH	
<	65	jaar	

1-pers,	HH	
>65	jaar	

Meerpers.	
zonder	kind	

Meerpers.	
Met	kind	

Eenouder	
Gezin	
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Woonquote	 38,6%	 37,0%	 29,2%	 26,4%	 29,8%	
	

9. In	Enschede	zijn	relatief	gezien	veel	huishoudens	met	een	betaalrisico	
Huishoudens	met	een	betaalrisico	wil	zeggen	dat	het	netto	besteedbaar	inkomen	
te	 laag	 is	 om	 de	 basisuitgaven	 te	 kunnen	 betalen.	 In	 Enschede	 ligt	 dit	 bij	
huishoudens	in	corporatiewoningen	voor	elke	doelgroep	hoger	dan	in	Nederland.	
Uitgesplitst	naar	doelgroep	ligt	dit	als	volgt:	
	
Huishoudens	
Corporaties	

1-pers.	HH	
<	65	jaar	

1-pers,	HH	
>65	jaar	

Meerpers.	
zonder	kind	

Meerpers.	
Met	kind	

Eenouder	
Gezin	

Enschede	 24,0%	 8.2%	 24,2%	 19,5%	 16,7%	
Nederland	 18,8%	 7,0%	 14,3%	 14,1%	 11,6%	
	

10. Enschede	heeft	te	weinig	betaalbare	woningen	voor	doelgroep	huurtoeslag	
De	VNG	heeft	in	de	Lokale	Monitor	Wonen	de	ratio	berekend	hoeveel	betaalbare	
corporatiewoningen	 er	 moeten	 zijn	 voor	 huishoudens	 die	 aangewezen	 zijn	 op	
huurtoeslag.	Een	ratio	kleiner	dat	1	wil	zeggen	dat	er	onvoldoende	woningen	zijn.	
In	Enschede	ligt	deze	ratio	op	0.80.	In	Nederland	op	0.85		

	
	

Samenvattend	heeft	Enschede	onvoldoende	betaalbare	woningen	voor	huishoudens	met	
lagere	 inkomen.	 Dit	 probleem	 wordt	 door	 de	 verwachte	 groei	 van	 de	 groep	
éénpersoonshuishoudens	 >	 65	 jaar	 naar	 de	 toekomst	 gezien	 alleen	maar	 groter.	 Er	 is	
niets	mis	met	de	vurige	wens	van	de	gemeente	Enschede	om	hoogopgeleid	talent	naar	
Enschede	 te	 halen.	Maar	met	 een	woonbeleid	 dat	 alleen	 gericht	 is	 op	 het	midden-	 en	
hoger	 segment	 komen	 de	 huidige	 inwoners	 (en	 toekomstige	 inwoners	 met	 een	 lager	
inkomen)	in	de	kou	te	staan.	
	
	
	
Werkgroep	Ruimtelijke	Ordening	PvdA	Enschede	
Marianca	Hümmels,	Dick	Buursink	en	Henk	Snuverink	
November	2019	
	
	
	


