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1. 	 n Inleiding

De woningbouw in Fryslân wordt hard geraakt door de financieeleconomische crisis 

en de crisis op de woningmarkt. Bewoners zijn onzeker over hun werk, inkomen en 

financiering, en wachten met bouw- en verhuisplannen op betere tijden. De bouw-

branche, van oudsher een belangrijke economische sector voor Fryslân, krimpt door 

reorganisaties en faillissementen. 

Het gevolg is dat de nieuwbouw van woningen sterk is gedaald, de doorstroming 

in met name het koopsegment stagneert, de noodzakelijke herstructurering van 

bestaande woningen onvoldoende van de grond komt en ruim twintig procent van 

het aantal banen in de bouw is verdwenen. De negatieve effecten zijn economisch, 

volkshuisvestelijk, sociaal, milieukundig en ruimtelijk van aard.

Begin 2013 hebben PS ons gevraagd om te onderzoeken op welke wijze de verschil-

lende partijen, waaronder de provincie, een zo effectief mogelijke impuls aan de 

Friese woningmarkt kunnen geven teneinde de negatieve effecten van de crisis te 

verzachten.

Het doel is enerzijds om op korte termijn economische schade als gevolg van o.a. 

banenverlies zoveel mogelijk te beperken. Anderzijds is op langere termijn het doel 

de Friese woningvoorraad op een duurzame wijze te herstructureren naar een nieuw 

evenwicht, zowel kwantitatief als kwalitatief.

Eind 2013 willen PS een besluit nemen over een samenhangend pakket maatregelen 

aanvullend op de huidige provinciale inspanningen. 

Met dit aanvalsplan werken we deze opdracht uit zoals dit begin 2013 door PS is 

gevraagd.

Op 3 juli 2013 hebben PS een motie aangenomen om binnen het kader van de NUON 

middelen € 65 mln. vrij te maken voor verduurzaming en herstructurering van de 

Friese woningmarkt (inclusief behoud van karakteristieke bebouwing). 

Daarnaast hebben PS € 11.85 mln. via een initiatiefvoorstel beschikbaar gesteld voor 

een subsidieregeling voor het verbeteren van de energieprestatie van de bestaande 

woningvoorraad. 

Het aanvalsplan is opgesteld in nauw overleg met een groot aantal partijen die actief 

zijn op de Friese Woningmarkt, waaronder corporaties, zorginstellingen, bouwers, 

banken en makelaars. De scope van dit plan is breed. We kijken naar de totale Friese 

woningmarkt: naar bestaande en nieuwe woningen, sociale woningbouw en parti-

culier bezit. De maatregelen voor de gewenste impuls aan de woningmarkt moeten 

passen binnen het afwegingskader voor de besteding van de Nuon gelden (Wurkje 

foar Fryslân). 

Probleemstelling: Welke maatregelen kunnen we samen met andere partijen 

ontwikkelen die de meest urgente opgaven op de Friese woningmarkt op korte 

termijn aanpakken en die ook op langere termijn effect hebben.

Leeswijzer

Achtereenvolgens behandelen we:

•	 Het proces dat we met partijen hebben doorlopen (hoofdstuk 2);

•	 De feitelijke situatie en ontwikkelingen op de woningmarkt (hoofdstuk 3);

•	 De belangen en opgaven die de verschillende partijen onderkennen (hoofdstuk 4);

•	 Het afwegingskader in relatie tot de analyse en het wegingskader Wurkje foar 	

	 Fryslân voor de inzet van Nuon gelden (hoofdstuk 5). 

•	 Het samenhangend pakket maatregelen (hoofdstuk 6); 

•	 Uitwerking per maatregel (hoofdstuk 7)

2.	 n Het gevolgde proces

Dit aanvalsplan hebben we opgesteld met behulp van een groot aantal partijen die 

betrokken zijn bij de Friese woningmarkt. Hierbij hebben we de volgende stappen 

gezet:

 

8 mei 2013 Informerende Sta-

tencommissie

Informerende bijeenkomst over actuele ontwikkelingen op de 

woning- en hypotheekmarkt, het nationaal woonbeleid (incl. 

de gevolgen van het landelijke Woonakkoord), demografische 

ontwikkelingen en zorg, vraag en aanbod, herstructurering, 

werkgelegenheid, energie.

Inleidingen door:

•	 Prof. H. Priemus (algemene, wetenschappelijke invalshoek);

•	 Mevr. S. Hoekstra (corporaties)

•	 Mevr. N. Ketelaar (gemeenten)

•	 Dhr. E. Schot (bouwsector)

•	 Mevr. G. Dijken (banken). 

12 juni 2013 Sectorbijeenkomst In beeld brengen van belangen, rollen en urgente opgaven in 

de woningmarkt vanuit het perspectief van corporaties, bouw-

bedrijven, banken/ zakelijke dienstverlening, zorgorganisaties. 

10 juli Sessie provinciale 

trainees

Provinciale trainees hebben met de blik van de ‘jongere 

generatie’ een analyse gemaakt van de Friese woningmarkt en 

mogelijke maatregelen gepresenteerd.

29 augustus 2013 Bijeenkomst 

gemeenten

In beeld brengen van belangen, rollen en maatregelen vanuit 

het perspectief van gemeenten. 

8 oktober 2013 Gedeputeerde Staten GS behandeling

8 oktober 2013 Statencommissie Informerende Statencommissie

30 oktober 2013 Statencommissies Begrotingsbehandeling gezamenlijke commissies

1 november 2013 Woontop Presentatie voorgestelde provinciale inzet voor de woning-

markt

6 november 2013 Provinciale Staten Besluitvorming Aanvalsplan Friese Woningmarkt 

Bijlage : 
Aanvalsplan Woningmarkt

Versie 03-10-2013
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Tijdens het gehele proces heeft afstemming plaatsgevonden met de provinciale Inves-

teringsagenda Wurkje foar Fryslân. In deze agenda ontwikkelen we voorstellen voor 

de besteding van provinciale Nuon middelen. Het wegingskader van dit programma 

is leidend voor de toekenning van middelen. 

Met het opstellen van het aanvalsplan woningmarkt geven we invulling aan motie 

37 van PS van 3 juli 2013 over de verduurzaming en herstructurering van de Friese 

woningmarkt. Daarin vragen PS aandacht voor de volgende aspecten:

•	 verduurzaming van zowel sociale huurwoningen als particuliere woningen met als 

	 resultaat een verlaging van woonlasten; 

•	 herstructurering van de bestaande woningvoorraad met als doel kwaliteits-

	 verbetering en transformatie;

•	 ontwikkelingen in en gevolgen van demografie en zorg;

•	 bevordering van de doorstroming;

•	 wegnemen van financieringsbelemmeringen;

•	 behoud/ herbestemming van karakteristieke panden;

3.	 n Feiten en ontwikkelingen 

Algemeen

De crisis op de woningmarkt is vooral een reactie op de woningbouwhausse in de af-

gelopen 10-20 jaar. Vanaf 2008 begonnen de huizenprijzen te dalen, verslechterde de 

vermogenspositie van banken, en nam het aantal verhuizingen af. Door de restschuld 

op hun woning kunnen sommige bewoners hun woning moeilijk verkopen. In com-

binatie met de scherpere eisen die banken stellen aan hypotheken (bijlage 6), krijgen 

veel huishoudens de financiering van hun gewenste woningen niet meer rond. Als 

gevolg van de financieeleconomische crisis zijn bewoners nog onzekerder over de 

betaalbaarheid van hun woonlasten. De doorstroming in met name de koopsector is 

hierdoor sterk gedaald. 

In het huursegment staat de vermogenspositie van corporaties onder druk. Vanaf 

2014 moeten corporaties over de OZB waarde van hun woningbezit een verhuur-

dersheffing aan het rijk betalen. De verwachting is dat corporaties (voorlopig) deze 

heffing niet volledig kunnen compenseren door de huren te verhogen. Corporaties 

stellen hun bouwplannen uit of af en trekken zich terug uit de kleine kernen.

Tegelijkertijd heeft Fryslân te maken met demografische veranderingen. De bevol-

king in Fryslân zal de komende jaren nauwelijks meer groeien. In bepaalde regio’s 

zal de bevolking krimpen. De bevolkingssamenstelling verandert door vergrijzing 

en ontgroening. Dit zijn structurele ontwikkelingen waarmee ook op lange termijn, 

als de woningmarkt een nieuw evenwicht heeft gevonden, rekening moet worden 

gehouden. 

De ontwikkelingen op de Friese woningmarkt kunnen aan de hand van vijf thema’s 

worden geïllustreerd:

1.	 Demografische ontwikkelingen

2.	 Vraag en aanbod op de woningmarkt

3.	 Herstructurering bestaande woningvoorraad

4.	 Werkgelegenheid in de bouw- en installatiesector

5.	 Energie en woonlasten

Ad 1. Demografische ontwikkelingen

De groei van bevolking en huishoudens is in de afgelopen jaren afgenomen. Deze 

groei zal in de toekomst verder afnemen en stabiliseren (afbeelding 1); in sommige 

delen van Fryslân neemt de bevolking af (krimp). 

Door ontgroening en vergrijzing verandert de samenstelling van de bevolking. Er is 

meer behoefte aan woningen geschikt voor ouderen en eengezinshuishoudens, en 

minder behoefte aan gezinswoningen (bijlage 1). De extramuralisering van de zorg 

zal ertoe leiden dat ouderen langer zelfstandig blijven wonen. Sommige (delen van) 

verzorgingstehuizen kunnen overtollig worden.

Door de demografische ontwikkelingen zullen de omvang en aard van woningbouw 

in de toekomst meer worden bepaald door kwaliteitsverbetering en de vervangings-

vraag, en veel minder door de uitbreiding van de woningvoorraad. Daarnaast is de 

verwachting dat de trend van “betalen voor bezit” naar “betalen voor gebruik” zal 

toenemen. Dit zorgt voor een relatief grotere vraag naar huurwoningen in relatie tot 

koopwoningen.

Afbeelding 1: mutaties bevolking en huishoudens

Ad 2. Vraag en aanbod op de woningmarkt en groei woningvoorraad

Sinds 2008 is het aantal opgeleverde nieuwbouwwoningen in Fryslân met zo’n 40% 

teruggelopen, van gemiddeld 2.000 woningen p/j naar ca. 1.200 woningen in 2012 

(afbeelding 2). Dit aantal is zo’n 500 woningen lager dan de woningbehoefte1. Op 

dit moment is er nog geen sprake van een woningtekort omdat mensen hun woon-

plannen bij- of uitstellen. Als de economische situatie verbetert kan de vraag naar 

nieuwe woningen echter urgent worden. 

Opvallend is dat de nieuwbouw van huurwoningen tot 2012 stabiel is gebleven (bij-

lage 2). De komende jaren zal waarschijnlijk ook het aantal nieuwe huurwoningen 

afnemen omdat corporaties minder investeringsmiddelen hebben en voor andere 

doelgroepen bouwen. 

1   Dit is vooral de vraag naar extra woningen als gevolg van de toename van het aantal huishoudens (tot 2030) en 

     vervangingsvraag
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Afbeelding 2: mutaties woningvoorraad en woningbehoefte Fryslân

Opvallend is dat waar de nieuwbouw van koopwoningen meer dan gehalveerd is, de 

nieuwbouw van huurwoningen tot 2012 stabiel is gebleven op zo’n 700 woningen 

per jaar (afbeelding 3). Dit aantal zal naar verwachting sterk dalen als gevolg van de 

ontwikkelingen in de corporatiesector (doelgroepen, verminderende vermogensposi-

tie door verhuurdersheffing etc.).

In de bestaande koopvoorraad is het aantal verkochte woningen in Fryslân vanaf 

2007 met 50% gedaald terwijl het aantal te koop staande woningen is gestegen (+ 

60%). De doorstroming in het koopsegment stagneert. Dit blijkt ook uit het feit dat 

het aantal verleende omgevingsvergunningen voor woningen is afgenomen, terwijl 

de voorraad verleende vergunningen is toegenomen (bijlage 2).

De vraag naar vrije huurwoningen boven de liberalisatiegrens (huur € 680- € 1000 

p/m) stijgt. Dit is het gevolg van de strengere toewijzingsregels voor sociale huurwo-

ningen (inkomen maximaal € 34.200), de gewenste flexibiliteit die sommige bewo-

ners willen, en beperkte financiële en hypothecaire mogelijkheden om een woning 

te kopen (bijlage 6). Het aanbod in dit geliberaliseerde huursegment is echter be-

perkt. De druk op de geliberaliseerde huurmarkt in Fryslân is groot (bijlage 3). Deze 

zit voornamelijk in de stedelijke centra; in Leeuwarden zijn in een jaar 380 particulie-

re woningen verhuurd terwijl 545 koopwoningen zijn verkocht. 

Particuliere beleggers investeren op dit moment echter nog weinig in dit segment 

in Fryslân. Naast het imago van Noord Nederland als een perifere regio heeft dat te 

maken met de beperkte omvang van afzonderlijke woningbouwprojecten (bijlage 3).

Ad 3. Herstructurering bestaande woningvoorraad 

Jaarlijks moeten ca. 2.500-3.000 bestaande woningen geherstructureerd worden. 

Met name in het segment goedkope koopwoningen bestaan onderhoudsachterstan-

den. Op dit moment worden ca. 1.500 woningen per jaar aangepakt. Het niveau van 

herstructurering in Fryslân moet omhoog om de woningvoorraad aantrekkelijk, duur-

zaam en waardevast te houden. Door krimp van de bevolking in sommige delen van 

Fryslân wordt de opgave nog urgenter. Het accent verschuift van nieuwbouw naar 

renovatie, sloop en vervangende nieuwbouw.

aanpak aantal woningen p/j 

incl. woonomgeving

totale investering 

door partijen

huidige inspanning 1.500 – 2.000 € 160 mln.

gewenste inspanning 2.500 – 3.000 € 200 – 300 mln.

Afbeelding 4: huidige en gewenste inspanning woningherstructurering in Fryslân2

Ad 4. Werkgelegenheid in de bouw- en installatiesector

De geschetste ontwikkelingen hebben hun weerslag in de Friese bouwsector, van 

oudsher een belangrijke drager en aanjager van de economie en werkgelegenheid in 

Fryslân. 

Afbeelding 5: werkgelegenheid in de bouw in Friesland

Het aantal arbeidsplaatsen bij Friese bouwbedrijven (> 2 fte banen) is tussen 2008 en 

2013 gedaald van ruim 13.000 arbeidsplaatsen naar ruim 10.000 arbeidsplaatsen, een 

teruggang met bijna 25% (afbeelding 5). Een deel van de uitstroom komt weliswaar 

weer aan het werk (ca. 74%), maar met name buiten de bouwsector. Een aantal 

bouwvakkers is voor zichzelf begonnen waardoor het aantal ZZP’ers in de bouw is 

toegenomen. In deze categorie zit echter veel verborgen werkloosheid. Bovendien 

verdwijnen de kennis, kunde en het vakmanschap op de grotere bouwbedrijven. 

Minder jongeren kiezen voor een opleiding in de bouw.

Ad 5. Energie en woonlasten

De energielasten zijn sinds 1989 met ruim 150% gestegen (sinds 2006: 30%). Ook 

in de toekomst zullen de energielasten bij ongewijzigd beleid een steeds groter 

aandeel van de woonlasten vormen. Dit geldt met name voor het goedkope segment 

woningen die de slechtste energieprestaties hebben. Door stijging van energielasten 

komt de betaalbaarheid op de woningmarkt steeds meer onder druk te staan (bijlage 4).

2   Uit: Provinciaal beleidskader Stedelijke vernieuwing 2012-2015, GS 24-1-2012.
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Investeren in energiemaatregelen bij woningen zorgt naast energiebesparing 

(duurzaamheidsdoelen) ook voor aanzienlijk lagere woonlasten. Uit de bespaarde 

woonlasten kunnen de investeringskosten worden terugbetaald. Door uit te gaan 

van woonlasten in plaats van huursom kunnen verhuurders (met name corporaties) 

de investeringen in energiebesparing terugverdienen. Ook banken zouden bij het 

verstrekken van hypotheken de woonlasten kunnen meenemen in de woonquote. 

Het duidelijk labelen van woningen vergemakkelijkt de overgang naar zo’n woonlas-

tenbenadering. 

Op landelijk niveau is onlangs het Energieakkoord duurzame groei afgesloten tussen 

werkgevers, vakbeweging, natuur- en milieuorganisaties, overheid, maatschappelijke 

organisaties en financiële instellingen. Er komt o.a. een revolverend fonds met een 

overheidsbijdrage van €150 mln., gericht op energiebesparing voor verhuurders en 

eigen woningbezitters. Dit revolverend fonds wordt aangevuld met middelen vanuit 

de markt tot een totaal van ca. € 600 mln. Dit fonds zal al in 2013 van start gaan met 

het gedeelte voor eigenaarbewoners (incl. eigenaren van monumenten). Verder stelt 

het rijk € 400 mln. subsidie beschikbaar voor verhuurders in de sociale huursector 

t.b.v. investeringen in energiebesparing voor de periode 2014-2017; dit bedrag komt 

in 2018 en 2019 ter beschikking aan verhuurders. 

Met financiële partijen en diverse koepelorganisaties is overeenstemming bereikt 

over het aantrekkelijk maken van investeringen in energiebesparing en hernieuw-

bare energie. De Nederlandse Vereniging van Banken en het Rijk zullen samen een 

Expertisecentrum Financiering opzetten. Onderzocht zal worden hoe provincies en 

gemeenten die een actieve financieringsrol in de energietransitie willen spelen, kun-

nen participeren in dit Expertisecentrum zodat de inzet van hun financiële middelen 

geoptimaliseerd kan worden. 

Samenvatting en conclusies

De woningmarkt is in transitie naar een nieuw evenwicht. Dit is een autonoom proces. 

Wanneer gedurende deze transitie onherstelbare schade in Fryslân dreigt op te tre-

den, kan er reden zijn om op provinciaal niveau aanvullende maatregelen te nemen. 

Tijdens de informerende Statencommissie op 8 mei 2013 gaven de inleiders vergelijk-

bare signalen af:

•	 Er zijn diverse factoren verantwoordelijk voor de huidige woningmarktcrisis, zoals

	 de financieeleconomische situatie, Europese en nationale maatregelen of het 	

	 uitblijven daarvan (bijlage 5), en de reacties van bewoners daarop. Slechts op een 	

	 beperkt aantal factoren hebben partijen in Fryslân invloed. Richt je daarop;

•	 Faciliteer een zachte overgang naar een nieuw evenwicht, waarbij huren (zowel in 	

	 de sociale als in de particuliere sector) een grotere plaats inneemt ten opzichte van 	

	 eigen woningbezit;

•	 Leg een relatie tussen de toekomstige zorgbehoefte van en leefbaarheid voor de 	

	 Friese bevolking, waarvan over twintig jaar één op de vier mensen ouder is dan 

	 65 jaar;

•	 Volg de trend van ‘betalen voor bezit’ naar ‘betalen voor gebruik’ en leg daarmee 	

	 meer nadruk op woonlasten in plaats van op waarde van bezit;

•	 Faciliteer juist in deze crisisperiode het terugdringen van energiewoonlasten;

•	 De kernopgaven hebben betrekking op verduurzaming, wonen en zorg, 

	 leefbaarheid en innovatie in de bouw- en woningmarkt. 

•	 Stel de woonconsument weer centraal en denk klantgericht. Alleen dan is een 

	 aantrekkelijk en toekomstbestendig woningaanbod mogelijk dat mensen in 

	 beweging brengt. 

De inleiders op 8 mei onderkenden hierbij duidelijk de spanning tussen de kernopga-

ven voor de Friese woningmarkt en de beperkte financieringsmogelijkheden. 

 

Bestaande taken en rollen provincie 

In de huidige situatie heeft de provincie al een aantal rollen en taken op de woning-

markt en voert zij regelingen uit die verband houden met de opgaven in het Aanvals-

plan:

•	 Regisseren en programmeren Friese woningbouw en begeleiding krimp: opstellen

	 van prognoses, maken van regionale programmaafspraken over woningbouw, en 	

	 afstemmen van gemeentelijke herstructurerings- en uitbreidingsplannen. Speciale 	

	 aandacht gaat uit naar de gevolgen van bevolkingskrimp in bepaalde gebieden, 	

	 en het stimuleren en uitvoeren van maatregelen op allerlei terreinen om de 

	 leefbaarheid en ruimtelijke kwaliteit in krimpgebieden op peil te houden; 

	 invulling van de provinciale inzet volgens de Beleidsopgave Demografische 

	 Ontwikkelingen 2010-2020 (Fan mear nei Better) vindt plaats via de Streekagenda’s;

•	 Kennis ontwikkelen en kennis delen: We hebben gegevens over diverse onder-

	 werpen op het gebied van wonen, zoals bevolkings- en huishoudenontwikke-

	 lingen, wonen en zorg, particulier en collectief opdrachtgeverschap. Deze kennis 	

	 ontwikkelen we verder. Via het organiseren van bijeenkomsten, (digitale) kennis-

	 platforms en in bilaterale contacten wisselen we die kennis uit en ondersteunen 	

	 we partijen op de woningmarkt;

•	 Stimuleren stedelijke vernieuwing: In 2000-2010 heeft de provincie in het kader 	

	 van het Investeringsbudget Stedelijke vernieuwing (ISV3) ruim ‡ 38 mln. subsidie 	

	 gegeven aan diverse stedelijke vernieuwingsprojecten. Met deze projecten waren 	

	 in totaal ruim € 950 mln. aan investeringen door andere partijen gemoeid; dit 	

	 gaf een multiplier van 25. Voor 2012-2015 is € 36 mln. beschikbaar. De verdeel-

	 criteria staan in de verordening ISV. Projectsubsidiëring is mogelijk voor 

	 gemeentelijke projecten gericht op:

	 o	 verbeteren van woonomgeving/ openbaar gebied (max. € 300.000,- per project);

	 o	 verbeteren van particuliere en corporatie woningen met een WOZ-waarde 

		  < € 250.000,- (max. € 12.000,-- per woning en maximaal € 300.000,- per project);

	 o	 hergebruik of herbestemming van leegstaande of vrijkomende panden of 

		  locaties tot een maximum van € 300.000,- per project.

	 De gemeentelijke cofinanciering dient minimaal gelijk te zijn aan de provinciale 	

	 projectsubsidie. Daarnaast is ISV subsidie mogelijk voor projecten voor 

	 bodemsanering en sanering van verkeerslawaai.

•	 Stimuleren energiebesparing en duurzame energie: De provincie kan aan huis-

	 eigenaren een duurzaamheidslening verstrekken voor energiemaatregelen bij hun 	

	 woning. Er komt een provinciale subsidie voor het integraal verbeteren van de 	

	 energieprestaties van particuliere woningen. Voor het resterende deel van de 

	 investering (na aftrek van de subsidie) kan men dan goedkoop lenen via het 

	 rijksfonds uit het Energieakkoord. 

	 Verder stimuleert de provincie de toepassing van zonne-energie door subsidie 	

	 voor concrete projecten. In het Fûns Skjinne Fryske Enerzjy is in totaal € 90 mln. 	

	 beschikbaar, waaronder middelen voor uitvoering van de provinciale notitie 

	 Sinnestroom 2012-2015. 

3  Dit zijn gedecentraliseerde rijksmiddelen die het Rijk aan de provincie ter beschikking heeft gesteld voor het stimuleren van

    de stedelijke vernieuwing. De provincie verdeelt deze middelen over de Friese gemeenten. Leeuwarden heeft als enige 

    gemeente in Fryslân rechtstreeks ISV middelen van het Rijk ontvangen.
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4.	 n Belangen en opgaven 

Op de sectorbijeenkomst van 12 juni 2013 is een vertegenwoordiging van de Friese 

woningmarktsector gevraagd om hun belangen op de woningmarkt aan te geven en 

de urgente opgaven in beeld te brengen. Ook de deelnemers van deze bijeenkomst 

onderkenden dat op de woningmarkt uiteindelijk een nieuw evenwicht zal ontstaan 

tussen vraag en aanbod van woningen; dit evenwicht zal op een ander niveau liggen 

dan voor de crisis. Maatregelen zullen in de eerste plaats tot doel moeten hebben om 

in de aanloop naar dat nieuwe evenwicht, onherstelbare schade4 te voorkomen. In 

hoofdlijnen komt dat neer op de volgende urgente opgaven per deelsector: 

Urgente opgaven volgens dienstensector5  

•	 Breng de doorstroming op de startersmarkt voor koopwoningen weer op gang, 

	 en denk meer klantgericht;

•	 Financierbaarheid is momenteel het grootste knelpunt;

•	 Stel klant en koper weer centraal door impulsen in het koopsegment te 

	 introduceren: starterslening, premie op doorstroming, restschuldfinanciering en 

	 duurzaamheidsfinanciering;

•	 Eigen rol dienstensector: startersmanifestaties organiseren en meer klantgericht 

	 werken: niet beginnen bij de bouw, maar beginnen bij de eindgebruiker. 

	 Voorbeeld: het Drents Woningmarktoffensief met startersdagen op gemeentehuizen;

•	 Gewenste rol overheden: (tijdelijke) vliegwielfunctie via stimuleringsregelingen, 	

	 startersleningen, garanties, borgstelling financierbaarheid, meer flexibiliteit in 	

	 ruimtelijke plannen.

Urgente opgaven volgens bouwsector6  

•	 Zorgen voor de continuïteit van de regionale bouwbedrijven. Dan gaat het om het 	

	 behoud van arbeidsplaatsen, maar ook om het behoud van kennis en kunde en 	

	 het weer aantrekken van jongeren in de bouw (voldoende opleidingsplaatsen);

•	 Aanpak van de teruglopende kwaliteit van de bestaande woningvoorraad en van 	

	 de lage energieprestatie van met name goedkope koopwoningen. Innovatie in de

 	 bouw op het gebied van renovatie en vernieuwbouw is nodig. En betrek de 

	 bewoner met zijn/ haar wensen vroeg in het bouwproces;

•	 Het realiseren van huurwoningen boven de liberalisatiegrens 

	 (huur € 650-€1000 p/m). 

Er zijn momenteel diverse bouwprojecten die niet van de grond komen omdat beleg-

gers hierin financieel niet willen participeren, ondanks het rendementsperspectief. Er 

is behoefte aan een meefinancierende partij en aan clustering van kleine projecten 

tot een volume dat voor beleggers wel interessant is. Hier liggen ook kansen voor 

herbestemming van leegstaande panden (zoals oude kantoren en bedrijfsgebouwen) 

naar een woonfunctie:

•	 Verbeteren van de toegang van starters tot de woningmarkt in relatie tot de 	

	 financiering en de kwaliteit van bestaande starterswoningen;

•	 Behoefte aan maatregelen die makkelijk en snel uitvoerbaar zijn, en snel effect 	

	 hebben.

4  Voorbeelden zijn verpaupering en verkrotting van gebieden bij het uitblijven van regulier onderhoud of het wegvallen 

    van kennis en kunde binnen de Friese bouwsector   
5  Makelaars, banken, architecten

6  Bouw- en installatiebedrijven

Urgente opgaven volgens zorginstellingen en corporaties

•	 Aanpassen van de woningvoorraad aan de toekomstige situatie waarin ouderen 	

	 langer zelfstandig in huis blijven wonen en de zorg ‘aan huis komt’. Corporaties 	

	 mogen en kunnen echter niet in het vrije woonsegment investeren. Het zorgstelsel 	

	 is ook nog niet uitgekristalliseerd. Er liggen momenteel om die reden bouw-

	 projecten voor dit segment stil. Bouwers, corporaties en zorginstellingen zijn voor 	

	 deze projecten op zoek naar een derde (meefinancierende) partij. Ook hierin zijn 	

	 particuliere beleggers op dit moment onvoldoende geïnteresseerd;

•	 Aanpak van de lage energieprestatie van goedkope huurwoningen.

	 Op 29 augustus 2013 heeft een vervolgbijeenkomst plaatsgevonden met de Friese 	

	 gemeenten, waarin eveneens de vraag naar de urgente opgaven centraal heeft 	

	 gestaan.

Urgente opgaven volgens gemeenten

De Friese gemeenten herkennen zich grotendeels in de door sectororganisaties 

geschetste opgaven, maar geven tegelijkertijd ook aan daar zelf een beperkte rol in 

te kunnen spelen en wijzen op het onderscheid tussen maatregelen voor de korte en 

lange termijn. Er is specifiek gewezen op de navolgende opgaven:

•	 Zorgen voor doorstroming in het middensegment;

•	 Verlagen van de eis m.b.t. gemeentelijke cofinanciering bij ISV-projecten.

Prioritaire opgaven

Op basis van de analyse en de urgente opgaven die de sectororganisaties 

onderscheiden, komen we tot een clustering van zes prioritaire opgaven:

1.	Verbeteren kwaliteit bestaande woningvoorraad

Het aantal woningen dat wordt geherstructureerd en nieuw gebouwd loopt op dit 

moment achter bij de renovatie- en vervangingsvraag op basis van instandhouding 

van de huidige woningvoorraad. Het gevolg is dat de kwaliteit van de woningvoor-

raad achteruit gaat, zowel technisch, energetisch als functioneel. Kwaliteitstekorten 

treden met name op in de goedkope voorraad huur- en koopwoningen. Corporaties 

investeren vanwege de onzekere financiële situatie steeds minder in renovatie en 

vervanging van woningen. Hierbij speelt mee dat investeringen in energiemaatrege-

len door corporaties in geringe mate kunnen worden terugverdiend via de huur-

opbrengsten. Eigenaren van goedkope koopwoningen hebben vaak onvoldoende 

financiële mogelijkheden om te investeren in kwaliteits- en energiemaatregelen. 

Uitstel van ingrijpen leidt tot onevenredige kosten om deze achteruitgang te onder-

vangen en zet de betaalbaarheid van met name het goedkope segment onder druk.

Kernopgave: Aantal woningen dat wordt geherstructureerd met min. 1/3 

verhogen, met extra aandacht voor energiezuinigheid (verduurzaming). 

Uitvoerende partijen: Corporaties, particuliere verhuurders, particuliere eigenaren, 

banken. 

Mogelijke rol provincie: Stimuleren woningherstructurering via aanvullende 

financiering, financieringsconstructies en informatievoorziening.
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2.	Zorgen voor continuïteit in de bouw- en installatiesector. 

Er is sprake van een groot aantal faillissementen, reorganisaties en bedrijfsbeëin-

digingen in de bouw- en installatiebranche. De uitstroom van arbeidsplaatsen leidt 

naast banenverlies tot het verdwijnen van kennis, kunde en vakmanschap. Hoewel 

voor de lange termijn rekening moet worden gehouden met een structureel lager 

niveau van nieuwbouw, zal bouwcapaciteit nodig blijven. Woningrenovatie en ver-

nieuwbouw worden belangrijker. Bouwbedrijven zullen moeten innoveren om hier-

op in te kunnen spelen. Hiervoor is het nodig dat voldoende grote bouwbedrijven 

overblijven en dat jongeren blijven kiezen voor een opleiding in de bouw en daarin 

voldoende uitdaging en kansen worden geboden om kennis en ervaring op te doen. 

Wanneer de woningmarkt weer aantrekt kan in dat geval een belangrijke sector voor 

de werkgelegenheid in Fryslân behouden blijven en nieuw perspectief krijgen. 

Kernopgave: Een innovatieve en concurrerende bouw- en installatiesector die de 

bouwopgave van de toekomst aan kan pakken. 

Uitvoerende partijen: Bouw- en installatiebedrijven, corporaties, gemeenten, banken. 

Mogelijke rol provincie: Indirect via stimuleren woningherstructurering en door-

stroming, stimuleren van scholing en innovatie en via informatievoorziening.

3.	Bevorderen doorstroming

De doorstroming op vooral de koopwoningmarkt stagneert. Sommige huishoudens 

kunnen de restschuld niet financieren. Andere huishoudens wachten tot de huizen-

prijzen weer stijgen. Vooral in het cruciale middensegment stokt de doorstroming 

doordat potentiële kopers wachten op verkoop van de eigen woning voordat ze een 

koopbesluit nemen. Aan de onderkant van de woningmarkt komen overwegend 

slecht onderhouden woningen beschikbaar; de noodzaak tot grondig opknappen van 

deze woningen schrikt kopers af. Het duurdere huursegment stagneert als gevolg 

van de beperkte uitstroom naar koopwoningen. 

Het op gang brengen van de doorstroming is met name van belang voor de goed-

kope koopvoorraad. De koper in dit segment laat veelal een huurwoning achter en 

brengt in het koopsegment de verhuisketen tot stand.

Kernopgave: Wegnemen belemmeringen die doorstroming stagneren.  

Uitvoerende partijen: Banken, rijksoverheid, corporaties, beleggers. 

Mogelijke rol provincie: Beperkt. Moet grotendeels via marktwerking en landelijke 

maatregelen plaatsvinden. De provincie kan hierin wel een ondersteunende rol 

vervullen. 

4.	Stimuleren financierbaarheid woningen 

De financiering van woningen is voor veel huishoudens een knelpunt. Banken stellen 

hogere eisen aan betaalbaarheid en aflossing van hypotheken en aan het maxima-

le hypotheekbedrag (bijlage 5). De leencapaciteit is hierdoor teruggelopen. Veel 

bewoners hebben een lager inkomen of zitten met een restschuld van hun huidige 

woning. Met name de betaalbare koop (tot € 170.000 v.o.n.) is minder bereikbaar 

voor huishoudens met een lager of middeninkomen. Er zijn ideeën om de maximale 

hypotheek terug te brengen tot 80-90% van de woningwaarde, vooruitlopend op 

een structureel lagere waarde van koopwoningen. Sommige starters zullen het be-

nodigde eigen geld voor woningaankoop niet op kunnen brengen. Hetzelfde geldt 

voor doorstromers met een lager of middeninkomen.

Kernopgave: Herstel evenwicht tussen reële woonwensen van bewoners en woonlasten. 

Uitvoerende partijen: Banken, rijksoverheid, bouwers, corporaties. 

Mogelijke rol provincie: Beperkt. Loopt grotendeels via maatregelen van banken en 

rijk. Bouwers kunnen goedkoper bouwen. Een woonlastenbenadering kan woonkos-

ten verlagen. De provincie kan een ondersteunende rol vervullen, en de energiezuinig-

heid van woningen (lagere woonlasten) stimuleren. 

5.	Stimuleren voldoende aanbod geliberaliseerd huuraanbod

Er is onvoldoende woningaanbod in het vrije middeldure huursegment, terwijl 

maatregelen in de sociale huursector om het ‘scheef wonen’ te beperken leiden tot 

een groeiende vraag naar huurwoningen tussen € 650 en ca. € 850 per maand. Voor 

een koopwoning krijgen huishoudens met een bruto jaarinkomen tussen € 34.000 

(grens voor sociale huur) en ca. € 45.000 de financiering vaak niet rond, mede in 

verband met de noodzaak tot modernisering en verduurzaming van het aanbod in 

dit segment. Dit betekent dat deze huishoudens nauwelijks een alternatief hebben. 

Hierdoor stagneert de doorstroming extra. 

Daarnaast is sprake van een toenemende groep bewoners die flexibel wil wonen 

en zich daarom niet richt op de koopmarkt. Deze bewoners zijn aangewezen op de 

particuliere huurmarkt. Particuliere investeerders vinden het momenteel niet aan-

trekkelijk om in Noord Nederland in dit particuliere huursegment te investeren. Voor 

woningcorporaties valt dit segment buiten de primaire doelgroep.

Kernopgave: Vergroten geliberaliseerd huuraanbod dat aansluit op de vraag. 

Uitvoerende partijen: Beleggers, banken, bouwers, gemeenten. 

Mogelijke rol provincie: Faciliteren en stimuleren dat projecten voor geliberaliseerde 

huurwoningen tot stand komen

6.	Inspelen op veranderende behoefte

De bestaande woningvoorraad is onvoldoende geschikt of geschikt te maken voor 

ouderen en gehandicapten die zorg nodig hebben. De vergrijzing leidt tot een stij-

gende behoefte aan levensloopbestendige woningen waar ouderen lang in kunnen 

blijven wonen. Gecombineerd met de veranderende financiering van de zorg, met 

als doel om ouderen langer zelfstandig te laten wonen, zal de behoefte aan dit soort 

woningen samen met zorgvoorzieningen toenemen. Woningbouwcorporaties kun-

nen hierin op dit moment onvoldoende voorzien. Ook zorginstellingen kunnen over 

het algemeen niet zelfstandig deze woningen financieren. Beleggers zijn tot nu toe 

huiverig om in Fryslân in dit segment te investeren. Daarnaast speelt de vraag welke 

invulling gegeven kan worden aan vrijkomende capaciteit binnen de intramurale 

zorg (verpleeghuisplaatsen).

Kernopgave: Vergroten aanbod wonenzorg dat aansluit op de vraag. 

Uitvoerende partijen: Beleggers, zorginstellingen, banken, bouwers, gemeenten. 

Mogelijk rol provincie: Faciliteren en stimuleren dat projecten voor wonenzorg tot 

stand komen. 

 



16   Investeringsagenda Wurkje foar Fryslân   17

5.	 n Afwegingskader

Bij de keuze van de maatregelen wordt uitgegaan van de criteria in de nota Wurkje 

foar Fryslân en de Kadernota 2014. Dit vormt het brede kader voor de investerings-

agenda waarmee we in de periode 2013-2017 een forse impuls aan de Friese economie 

en aan de Friese mienskip willen geven. Dat doen we door € 300 mln. uit de Nuon-re-

serve vrij te maken. Daarnaast houden we rekening met de aandachtspunten die PS 

ons hebben meegegeven voor dit aanvalsplan. 

Maatregelen moeten passen binnen de volgende uitgangspunten:

•	 �Impuls voor verbetering kwaliteit en duurzaamheid leefomgeving en economische 

structuurversterking. Directe investeringen in bijv. de bouwsector hebben effecten 

op de korte termijn, maar dragen ook bij aan structuurversterking en groei op lange 

termijn. Onder leefomgeving valt een transformatiefonds t.b.v. opwaardering en 

verduurzaming van de gebouwde omgeving (woningbouw, vrijkomende publieke 

gebouwen, zorginstellingen etc.) en een Aanvalsplan woningmarkt.

•	 Passen binnen een gezamenlijke aanpak door partijen; 

•	 Op de korte termijn de werkgelegenheid in de bouw/ installatiebranche vergroten 	

	 waarbij de multiplier zo groot mogelijk is. Ook op de langere termijn moet de 

	 werking van de woningmarkt positief beïnvloed worden;

•	 Lokaal beïnvloedbaar zijn, een tijdelijk karakter hebben en niet marktverstorend 	

	 werken;

•	 Aanpak van de meest urgente opgaven waarbij de focus ligt op het stimuleren 	

	 en begeleiden van ontwikkelingen in de gewenste richting. De woningmarkt zit in 	

	 een fase van transitie naar een nieuw evenwicht. Dit is hoofdzakelijk een autonoom

 	 proces. Deze transitie moet zo ‘pijnloos’ mogelijk verlopen waarbij negatieve 

	 effecten beperkt blijven (‘zachte landing’);

•	 Op programmaniveau min. 50% van de middelen revolverend/ renderend inzetten7 

6.	 n Maatregelen 

6.1 Afbakening maatregelen aanvalsplan

Dit aanvalsplan is bedoeld om bovenop diverse lopende maatregelen een extra im-

puls te geven aan de Friese woningmarkt. Deze extra impuls is aanvullend en werkt 

versterkend op reeds lopende maatregelen als:

•	 ISV 3, waarbij momenteel door provincie wordt verkend in hoeverre de criteria 	

	 voor ISV 3 kunnen worden verruimd zodat meer projecten sneller kunnen worden 	

	 uitgevoerd in de huidige woningmarktcrisis;

•	 De duurzaamheidspremie voor integrale verbetering van de energieprestaties van 	

	 bestaande woningen (VVD initiatiefvoorstel d.d. 3 juli 2013). De verwachting is 	

	 dat deze regeling in oktober kan worden geopend. De regeling sluit aan op de 	

	 maatregelen in het onlangs gesloten, landelijke Energieakkoord;

6.2 Pakket Maatregelen aanvalsplan

Op basis van de analyse van de huidige situatie, lopende ontwikkelingen, consultatie 

van betrokken partijen en de hiervoor geschetste opgaven, komen we tot een sa-

menhangend pakket maatregelen die invulling geven aan de prioritaire opgaven en 

daarmee een impuls kunnen aan de Friese woningmarkt en invulling kunnen geven 

aan de prioritaire opgaven bovenop de al in gang gezette maatregelen.

Bijzonder aandachtspunt wordt gevormd door de opgave ten aanzien van scholing 

en innovatie in de bouwsector als randvoorwaarde voor de continuïteit binnen de 

sector en de structuurversterking van de Friese bouwsector (hoofdstuk 5, opgave 2). 

Waar van toepassing wordt de inzet van opleidingsplaatsen en innovatie als voor-

waarde verbonden aan projecten welke gebruik maken van de provinciale maat-

regelen in het kader van het aanvalsplan Woningmarkt8. Daarbij behoeft het niet 

alleen te gaan om inzet bij de feitelijke uitvoering van maar kan dit ook inzet bij de 

voorbereiding en uitwerking betreffen. Bij de uitwerking van de maatregelen vindt 

nadere aanduiding plaats waar sprake is van de inzet van opleidingsplaatsen. Dit 

hangt samen met het uitvoeringsvolume van maatregelen en projecten en speelt met 

name bij maatregelen gericht op professionele partijen.

In bijlage 6 zijn voorbeelduitwerkingen voor de verschillende maatregelen opgenomen.

1.	Renovatieregeling goedkope koopwoningen

	 Het instellen van een regeling (combinatie van lening en subsidie) voor renovatie

 	 en modernisering van goedkope bestaande koopwoningen ten behoeve van 	

	 potentiële kopers. Doel is de kwaliteitsverbetering van goedkope koopwoningen 	

	 waardoor deze aantrekkelijker worden voor potentiële kopers. Dit bevordert 	

	 doorstroming vanuit de huursector en brengt daarmee de verhuisketen op gang. 	

	 In de uitvoering kan deze regeling worden gekoppeld aan de hierboven genoem	

	 de duurzaamheidspremie.

	 Deze regeling werkt aanvullend op de regelingen en leningen met betrekking tot 	

	 energiebesparing zoals opgenomen in het Energie akkoord en startersleningen.

8 	 Naar analogie van aanbestedingseisen in het kader van Social Return kan de inzet van opleidingsplaatsen worden 

	 gekoppeld aan de omvang van uit te voeren werken, bij voorkeur op basis van een opleidingsplan als EMVI criterium bij 	

	 aanbestedingen of tenders.

7 Voor de inzet van maatregelen in de woningmarkt is op basis van de invulling van de overige agenda’s en maatregelen een    	         	

   revolverendheid van ca. 80% noodzakelijk teneinde op programmaniveau op 50% uit te komen.



18   Investeringsagenda Wurkje foar Fryslân   19

2.	Participatieregeling bijzondere huurprojecten

	 Het instellen van een financieringsregeling in de vorm van een lening voor huur	

	 projecten in de geliberaliseerde huur en voor bijzondere doelgroepen (w.o. zorg) 	

	 buiten het reguliere aanbod van de corporaties. Doel is het lostrekken en bundelen 	

	 van rendabele bouwprojecten tot een voor beleggers interessante schaalgrootte ten 	

	 behoeve van snelle realisatie van de projecten.

	 Deze regeling sluit aan op de instelling van de Nederlandse Investerings Instelling 	

	 (NII) zoals opgenomen in de miljoenennota ten behoeve van verbreding van finan-

	 cieringsmogelijkheden voor rendabele investeringen onder meer door bundeling van 	

	 expertise maar ook door vorming van de benodigde schaalgrootte en standaardisatie

3.	Corporatieregeling 

	 Het vrijmaken van vastgelegd kapitaal van corporaties in grond en vastgoed ten 	

	 behoeve van de inzet in kwaliteitsverbetering en verduurzaming van de sociale 	

	 huurvoorraad. Uitwerking vindt plaats in periode tot medio 2014 in samenwerking 	

	 met de Friese corporaties teneinde recht te doen aan de verscheidenheid in de Friese 	

	 corporatiesector en te komen tot een evenwichtige inzet van de gebudgetteerde 	

	 middelen.

	 De regeling sluit aan op onder meer de reservering van € 400 mln. in de 

	 miljoenennota voor energiemaatregelen door de corporaties.

4.	Herbestemmingsregeling bestaande panden

	 Het instellen van een subsidieregeling voor de herbestemming en functiewijziging 	

	 van bestaande panden (bedrijfspanden, kantoren, etc.) naar een woonfunctie in de

 	 geliberaliseerde huur en voor bijzondere doelgroepen (w.o. zorg) buiten het reguliere 	

	 aanbod van de corporaties. 

	 De regeling werkt aanvullend op de afschaffing van de integratieheffing 

	 (miljoenennota 2013) alsmede op maatregel 2 uit het aanvalsplan.

5.	Kennis & informatie, marketing en samenwerking

	 Het verzamelen en uitwisselen van kennis en informatie over wonen, energie en 	

	 financiering voor bewoners, onder meer door het samen met gemeenten organiseren 	

	 van regionale infodagen Wonen. Voor de zakelijke markt een informatiecampagne 	

	 ‘beleggen in de Friese huurmarkt’ opzetten om particuliere beleggers te interesseren 	

	 voor het investeren in het Friese huursegment .

6.	Projectfinanciering “urgente projecten”

	 Vooruitlopend op de uitwerking van de andere maatregelen, middelen inzetten voor 	

	 een snelle realisatie van urgente en gewenste projecten gericht op kwaliteitsverbete-

	 ring en verduurzaming van woningen, of op het realiseren van aanvullend huur-

	 aanbod binnen het afwegingskader uit hoofdstuk 5. Daarbij gaat het om projecten 	

	 waarvan de voorbereiding heeft plaatsgevonden (inhoudelijk en procedureel) en 	

	 uitvoering plaats kan vinden op korte termijn. 

Met dit pakket maatregelen wordt invulling gegeven aan de urgente opgaven zoals 

aangereikt vanuit de verschillende partijen binnen de Friese woningmarkt. Tevens 

biedt het pakket aanknopingspunten voor de verschillende doelgroepen in de 

woningmarkt (huur, koop, zorg, starters etc.)

    

Uitwerking en implementatie van de maatregelen moeten worden uitgevoerd binnen 

de daarvoor geldende wettelijke kaders (bijvoorbeeld staatssteun, aanbesteding etc.). 

In bijlage 6 zijn voorbeelden gegeven per maatregel.

In de onderstaande tabel is per maatregel weergegeven aan welke opgave een bij-

drage wordt geleverd en is onderscheid gemaakt naar de termijn waarop uitvoering 

plaats kan vinden, budgettering, revolverendheid en multiplier waar het gaat om de 

opgewekte investeringen van derden (zie ook bijlage 6).

Relatie tussen maatregelen en prioritaire opgaven / tijd / financiële consequenties

1 2 3 4 5 6 7 tijd (binnen 

½ jaar uit-

voer-baar)

budget mate 

revolve-

rendheid 

multi-

plier

Effect 

arbeids

plaat-

sen

oplei-

dings-

plaat-

sen

Renovatieregeling 
goedkope 
koopwoningen

+ + + + + + + € 5.0 
mln.

75% 4 220 -

Participatieregeling 
bijzondere 
huurprojecten

+ + + + + € 20.0 
mln. 

90% 4 900 160

Corporatieregeling + + + + + € 20.0 
mln.

100% 1 tot 
49 

220 - 
900

40 - 
160

Herbestemmings-
regeling

+ + + + + + + € 2.0 
mln.

0% 5 110 20

Informatie en 
marketing

+ + + + € 0,5 
mln.

0% p.m. p.m. -

Projectfinanciering 
urgente projecten

+ + + + + + + + € 13,4 
mln.

80% 4 550 25 - 
125

Totaal € 60,0 
mln.

90% 2.000 
– 
2.700

245 - 
465

Prioritaire opgaven:
1 = Verbeteren kwaliteit bestaande woningvoorraad
2 = Zorgen voor continuïteit bouw- en installatiesector
3 = Bevorderen doorstroming
4 = Stimuleren financierbaarheid woningen
5 = Stimuleren voldoende aanbod geliberaliseerde huurwoningen
6 = Inspelen op veranderende woningbehoefte
7 = structuurverbetering

Voor de uitvoering van de maatregelen kan onderscheid worden gemaakt in maatre-

gelen welke op korte termijn (< 6 maanden) zijn in te zetten en maatregelen welke 

in de komende periode nader uitgewerkt dient te worden in samenspraak met ande-

re betrokken partijen.

Op korte termijn uitvoerbaar

Maatregel 1: renovatielening

Maatregel 2: herbestemmingsregeling

Maatregel 5: Informatie en marketing

Maatregel 6: Projectfinanciering urgente projecten

Nader uit te werken

Maatregel 2: participatieregeling bijzondere huurprojecten

Maatregel 3: corporatieregeling

Uitvoering van de maatregelen en verdere uitwerking is voorzien binnen de project-

organisatie voor Wurkje Foar Fryslân, waar van toepassing aangevuld met expertise 

van buiten, dan wel in samenwerking met derden (Stimuleringsfonds Volkshuisves-

ting Nederland, Woningcorporaties etc.)

9  Afhankelijk inzet corporaties
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Bijlage 1: 	 n vraag naar wonen met zorg zal sterk toenemen

Toename vraag Wonen met zorg in absolute aantallen Fryslân 2011-2020:

	 •	 Vraag naar Beschut Wonen (ZZP 1-3; verzorgingshuizen): -1.317

	 •	 Vraag naar Beschermd Wonen (ZZP 5-8; verpleeghuizen): +672

	 •	 Vraag naar Intramuraal overig (ZZP 9+10; verpleeghuizen): +188

	 •	 Vraag naar Verzorgd Wonen (zorgwoning/aanleunwoning): +2.028

	 •	 Vraag naar Overige Geschikte woningen: +9.633

Totale vraag Wonen met zorg 2011-2020: +11.204

  

Toename vraag Wonen met zorg in absolute aantallen Fryslân 2011-2040:

	 •	 Vraag naar Beschut Wonen (ZZP 1-3; verzorgingshuizen): -645

	 •	 Vraag naar Beschermd Wonen (ZZP 5-8; verpleeghuizen): +2.918

	 •	 Vraag naar Intramuraal overig (ZZP 9+10; verpleeghuizen): +745

	 •	 Vraag naar Verzorgd Wonen (zorgwoning/aanleunwoning): +4.286

	 •	 Vraag naar Overige Geschikte woningen: +16.977

Totale vraag Wonen met zorg 2011-2040: +24.281

 

Bron: Fortuna 2012 ABF Research

Deze cijfers illustreren dat de komende 10 tot 30 jaar door de vergrijzing de behoefte 

aan woningen voor ouderen en gehandicapten in combinatie met dienstverlening, 

welzijn en zorg sterk zal toenemen. Dit geldt met name voor de categorie verzorgd 

wonen en overige geschikte woningen (12.000 tot ruim 21.000 extra woningen tot 

2040). Het betreft zelfstandige woningen in de nabijheid van zorg. De veranderende 

financiering van de zorg (AwbZ en WMO) versterkt deze vraag: ouderen moeten 

langer zelfstandig blijven wonen, maar wel met de zekerheid dat zorg in de 

nabijheid aanwezig is. Dit gaat al vanaf 2014 spelen. 

Er is veel behoefte aan aantrekkelijke, levensloopbestendige woonvormen zoals 

appartementen, studio’s, en stadswoningen in 20 tot 50 wooneenheden. 

 

BIJLAGEN 

Bijlage 2: 	 n Vraag en aanbod (stagnatie doorstroming)

Het aantal verhuizingen is na 2008 afgenomen; de Friese ontwikkeling wijkt daarin 

niet af van de landelijke ontwikkeling. Ondanks de afname van het aantal verhui-

zingen is het aantal huishoudens dat (op termijn) wil verhuizen toegenomen. In 

2012 waren landelijk 14 procent meer huishoudens die willen verhuizen dan in 2009. 

Bewoners stellen zij hun verhuisplannen uit, maar niet af.

Passend bij deze ontwikkeling is de sterke daling van het aantal verkochte wonin-

gen in de afgelopen vijf jaren. Het dalend aantal verkopen ligt niet aan een gebrek 

aan woningaanbod, er worden juist steeds meer woningen te koop aangeboden. De 

leegstand loopt niet verder op, maar daalt ook niet substantieel.
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In combinatie wijzen deze ontwikkelingen op een mismatch op de Friese woning-

markt: het woningaanbod sluit onvoldoende aan op de vraag qua prijs, woningtype 

en locatie van de woning. Deze mismatch kan per woonsegment verschillen en is 

afhankelijk van verschillende factoren. De gemene deler hiervan is dat bewoners 

hun woonwensen niet kunnen realiseren en in ieder geval uitstellen tot men betere 

mogelijkheden ziet. 

 

Het aantal verleende bouwvergunningen is afgenomen, maar de voorraad verleende 

bouwvergunningen is toegenomen. Dit past in het beeld van stagnatie in de woning-

bouw: er kunnen woningen gebouwd worden, maar ze worden op dit moment niet 

gebouwd vanwege de economische crisis en de onzekerheid op de woningmarkt. 

Hierdoor worden bouwplannen uitgesteld en is er een stuwmeer aan nieuwbouw-

plannen ontstaan.

Bijlage 3: 	 n Particuliere huurwoningen

Figuur: relatieve verschil gevraagde en (potentieel) aangeboden huurwoningen ten opzichte van de totale 

voorraad per provincie naar prijssegmenten (percentage) (Bron: Woononderzoek Nederland 2012). 

De vraag naar woningen is vooral gericht op de huursector (landelijk +189.000, een 

toename van 20%). In absolute aantallen zijn de verschillen tussen aanbod en vraag het

grootst bij huurwoningen tot de liberalisatiegrens en dan vooral bij meergezinswoningen. 

Relatief gezien richt de vraag zich meer dan voorheen op woningen met een huur bo-

ven de liberalisatiegrens. In 2012 worden landelijk 75.000 woningen meer in dat prijs-

segment gevraagd dan in 2009 (+73 procent). In totaal maakt de vraag naar de duurste 

huurprijscategorie nu 16 procent van de totale vraag naar huurwoningen uit. Er zijn 

zowel meer (semi-) starters en meer doorstromers in de huursector als meer instromers 

uit de koopsector die aangeven een huurwoning in de vrije sector te zoeken. 

De druk op de geliberaliseerde huurmarkt is het grootst in de provincies waar deze 

markt nu nog zeer beperkt in omvang is, waaronder Fryslân. De hoge percentages 

zijn voornamelijk het gevolg van de geringe omvang van de bestaande particuliere 

huurwoningvoorraad in die gebieden.
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Uit bovenstaand kaartje blijkt dat woningbeleggers het afgelopen jaar het meest 

investeerden in Noord- en Zuid Holland. In de noordelijke provincies Groningen, 

Friesland en Drenthe werd in 2011 nog voor € 40 mln. geïnvesteerd in woningen. In 

2012 daalde dit tot €13 mln. Kennelijk vinden particuliere beleggers Noord Neder-

land niet aantrekkelijk om te investeren in particuliere woningbouw. Dit kan ook met 

imago te maken hebben. Vooral particuliere huurwoningen in het middeldure seg-

ment laten beleggers links liggen. Terwijl - zoals hiervoor aangegeven - er wel vraag 

is naar zulke woningen door huishoudens die niet (meer) voor een corporatiewoning 

in aanmerking komen.

Bijlage 4: 	 n Energie en woonlasten

De kosten voor energie vormen de belangrijkste bijkomende woonuitgaven. De 

kosten voor energie zijn ten opzichte van 2006 fors gestegen (gemiddeld met ruim 

30%)10. Deze stijging is niet iets van de laatste tijd; ten opzichte van 1998 betaalt een 

huishouden in 2009 gemiddeld meer dan 2,5 keer aan gas en elektra11.

In 15 jaar zijn de energieprijzen ruim drie keer zo snel gestegen als de prijzen van 

andere goederen en diensten, zoals de grafiek hieronder laat zien. De energieprijzen 

zijn in januari 2012 bijna 120% hoger dan vijftien jaar geleden; tussen januari 1997 

en januari 2012 nam de consumentenprijsindex (CPI) met 35% toe. 

De energieprijzen zullen ook op de lange termijn waarschijnlijk blijven stijgen. Dit 

komt met name door de groei van nieuwe economieën (China, India, Zuid Amerika) 

die de vraag naar energie opstuwen. Als gevolg van nieuwe winmethoden en het 

goedkoper worden van duurzame vormen van energieopwekking, zal de prijsstijging 

naar verwachting wel afzwakken.

Over het energieverbruik van woningen in Fryslân is het volgende bekend:

•	 In Fryslân staan 275.000 woningen, waarvan 30% een energielabel heeft. Het 

	 energieverbruik van de Friese woningvoorraad bedraagt in 2010 ca. 520 miljoen 	

	 m3. Om 20% besparing (conform EU beleid) te bereiken, moet in 2020 het 

	 verbruik zijn gedaald naar 420 miljoen m3 (een afname met 100 miljoen m3).

•	 Dit betekent 3.000 woningen per jaar aanpakken = in 10 jaar 30.000 woningen 	

	 aanpakken. Gemiddeld moeten deze woningen dan ruim 3.000 m3 per woning 	

	 minder energie verbruiken; dit komt neer op energieneutraal maken. 

	 Energieneutraal maken kost € 20.000 - € 30.000 per woning. Dit is erg kostbaar. 

•	 Voor de korte termijn is het reëler en effectiever om meer woningen aan te 		

	 pakken, en tegelijkertijd met de markt te werken aan betaalbare concepten voor 	

	 energieneutraal renoveren; de energiebesparing per woning bedraagt dan een 	

	 tot twee labels. Dit kan door extra stimuleringsmaatregelen in 2013-2015 gericht 	

	 op het aanpakken van 10.000 particuliere woningen: 

	 - 5.000 woningen worden 15% zuiniger (1 label) = 5.000 x 450m3 = 2,3 miljoen m3;

	 - 5.000 woningen worden 30% zuiniger (2 labels)= 5.000 x 900 m3 = 4,5 miljoen m3;

	 - totaal extra besparing ca. 7 miljoen m3.

10 Woonlastenbeleid Metropoolregio, RIGO december 2012.
11 Het wonen overwogen, De resultaten van het WoonOnderzoek Nederland 2009, VROM/CBS/ABF-research 2010.  
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Bijlage 5: 	 n 	�Nationale maatregelen m.b.t. woningmarkt en 
hypotheken

Het rijk houdt de hypotheekrenteaftrek (voorlopig) in stand. Wel zijn naar aanleiding 

van de financiële crisis de regels voor hypotheekverstrekking aangescherpt. Vanaf 1 

augustus 2011 hanteren banken en verzekeraars strengere regels bij het afsluiten van 

nieuwe hypotheken; deze regels staan in de Gedragscode Hypothecaire Financierin-

gen. Banken sluiten geen volledig aflossingsvrije hypotheken meer af. Huizenkopers 

moeten tijdens de looptijd van de hypotheek minimaal de helft van de woningwaar-

de aflossen. De hoogte van de hypothecaire lening kan niet meer dan 110 procent 

van de woningwaarde bedragen. 

Deze maatregelen beschermen kopers tegen te hoge woonlasten en verkleinen het 

risico op een restschuld bij (gedwongen) woningverkoop. Het kabinet Rutte II heeft 

de regels voor nieuwe hypotheken verder aangescherpt. Vanaf 1 januari 2013 is 

belastingaftrek van hypotheekrente alleen mogelijk voor het deel van de lening dat 

wordt afgelost. 

Door deze aanscherpingen en de voortdurende discussie over de hypotheekrente-

aftrek, is de consument onzeker over de toekomst van de aftrek. Deze onzekerheid 

stimuleert niet om nu een woning te kopen.

De Nationale Hypotheekgarantie (NHG) biedt hypotheeknemers en hun banken 

tot een bepaald bedrag de zekerheid dat de hypotheek wordt afbetaald; de Stich-

ting Waarborgfonds Eigen Woningen beheert de NHG. Het rijk kan met de NHG de 

betaalbaarheid van koopwoningen bevorderen en op die manier de koopmarkt sti-

muleren. Zowel consumenten als banken profiteren met deze garantstelling van een 

verlaagd risico. Door dit lagere risico kan een korting op de hypotheekrente plaats-

vinden. Dit levert voor bewoners lagere maandlasten op. 

In 2009 heeft het rijk de NHG-grens verhoogd van € 265.000 naar € 350.000; vanaf 1 

juli 2012 is de NHG weer verlaagd naar € 320.000. De maatregel moet een stimulans 

voor de koopwoningmarkt opleveren doordat een groter deel van de koopwoning-

markt binnen bereik van meer huishoudens komt. Het aandeel NHG-hypotheken 

onder de recent verhuisde eigenaarbewoners is bijna verdubbeld: van 33 procent in 

2009 tot 61 procent in 2012.

De tijdelijke verlaging van de overdrachtsbelasting van 6% naar 2% heeft net na de 

invoering op 15 juni 2011 tot een kortstondige opleving van de verkoop van wonin-

gen geleid.

Sinds 1 juli 2012 kunnen corporaties bij huishoudens met een inkomen > € 43.000 p/j 

een extra huurverhoging doorvoeren van 5% per jaar, bovenop de inflatiecorrectie. 

Het doel hiervan is dat huishoudens met een hoger inkomen eerder uit een corpora-

tiewoning verhuizen. Dit zorgt voor een afname van het aantal ‘scheefwoners’. 

Verder heeft het kabinet voorgesteld dat corporaties 75% van hun huurwoningen 

aan de zittende huurder te koop moeten aanbieden. Het idee daarachter is dat een 

groter aanbod van (betaalbare) koopwoningen leidt tot prijsdaling van bestaande 

koopwoningen. Dit kan de gewenste doorstroming bevorderen (toename van het 

aantal transacties).

Met het staatssteunbesluit corporatiesector wil de Europese Unie oneerlijke concur-

rentie tussen sociale verhuurders (corporaties) en particuliere verhuurders voorko-

men. Corporaties moeten hun woningen, die voor een deel met publieke middelen 

zijn gefinancierd, overwegend verhuren aan huishoudens die onvoldoende inko-

men hebben om een particuliere woning te bewonen. Dit betekent dat corporaties 

maximaal 10% van hun sociale huurwoningvoorraad mogen toewijzen aan huis-

houdens met een bruto jaarinkomen van meer dan ca. €€34.200 (prijspeil juli 2013). 

Het staatssteunbesluit zal tot gevolg kunnen hebben dat meer corporatiewoningen 

beschikbaar komen voor huishoudens met lage inkomens; daaronder bevinden zich 

veel starters.
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Ad 1: renovatieregeling goedkope koopwoningen

doelstelling Bevorderen van doorstroming 

Kwaliteitsverbetering van bestaande woningen

doelgroep Kopers van bestaande goedkope woningen 

Toelichting In het bestaande goedkope koopaanbod is in een groot aantal gevallen sprake van een 

achterblijvende energetische en bouwkundige kwaliteit. Dat betekent dat een deel van 

de kopersdoelgroep weliswaar de woning kan financieren, maar vervolgens wordt ge-

confronteerd met hoge kosten om de woning te moderniseren en te verduurzamen. Dit 

weerhoudt de koper daadwerkelijk tot aankoop over te gaan en daarmee de doorstroom, 

vaak vanuit huurwoningen, op gang te brengen. Dit blokkeert tevens de verhuisketen 

omdat de doorstroom van de huidige eigenaar (de verkoper) naar de volgende woning 

stokt. De provinciale duurzaamheidpremie / lening voor verbetering energieprestaties 

woningen en de maatregelen in het landelijke Energieakkoord12 richten zich met name op 

verduurzaming (energiegericht) van woningen, maar niet op modernisering of bouwkun-

dige aanpassingen. Deze zijn echter wel vaak noodzakelijk in dit deel van het koopseg-

ment.

Voorgesteld wordt om een renovatieregeling aanvullend op de duurzaamheidregelingen 

in te voeren om op deze wijze de doorstroming te stimuleren en de kwaliteit van het 

bestaande aanbod te verbeteren. Inzet kan plaatsvinden op basis van een provinciale 

“starterslening”, zoals uitgevoerd door de SVN.

De met uitvoering samenhangende kosten bedragen 0,5% per jaar op basis van het daad-

werkelijk uitgezette kapitaal.

Inzet is mogelijk op korte termijn.

Uitwerking Projecteisen

• Bestaande koopwoningen met een WOZ-waarde < € 150.000 ten tijde van de aanvraag

• Koper is de aanvrager

aanbod

• �Lening ten behoeve van modernisering / renovatie van max. € 20.000, waarvan 25% 

subsidie 

• Laagrentende lening

• Aflossing naar analogie van startersleningen

• Aanvraag voorafgaand aan koop

Ambitie •	 Renovatie en doorstroom vanuit de huur van 250 woningen

•	 Op gang brengen van verhuisketen voor ca. 500 woningen

Risico Betalingsonmacht van de lening nemer voor rente en aflossing.

Financieel •	 250 woningen x maximale aanvraag € 20.000 = € 5.0 mio

•	 Aandeel subsidie maximaal 250 x 25% van € 20.000 = € 1.25 mio

•	 Revolverend: 75%

•	 Multiplier investeringen: 4 

Effecten •	 Kwaliteitsverbetering bestaande voorraad

•	 Doorstroom vanuit de huur van 250 woningen; verhuisketen voor ca. 500 woningen.

Uitvoering Via Stimuleringsfonds Volkshuisvesting Nederlandse Gemeenten

Ad 2: Participatieregeling bijzondere huurprojecten

Doelstelling Lostrekken geliberaliseerde huurprojecten en bijzondere doelgroepen (m.n. zorg)

Doelgroep Bouwers - ontwikkelaars

Toelichting Binnen de Friese woningmarkt zijn een aantal sectoren te onderscheiden die niet of nau-

welijks worden bediend, waar wel sprake is van (een groeiende) vraag. Voorbeelden zijn 

de huurders welke met de invoering van een inkomensgrens niet in aanmerking komen 

voor het sociale huuraanbod van de corporaties, maar die ook niet kopen. In de praktijk 

moet dan worden gedacht aan de inkomenscategorie (net) boven de € 35.000/jaar, men-

sen met tijdelijke contracten en mensen die zich niet langdurig kunnen of willen binden 

aan een woonplaats. Deze categorie is aangewezen op geliberaliseerde huurwoningen. 

Dit geldt eveneens voor studentenhuisvesting.

Een tweede segment waar sprake is van huurvraag maar weinig aanbod, betreft de 

combinatie van wonen en zorg. Met de invoering van de WMO en de ontkoppeling van 

wonen en zorg voor een belangrijk deel van de doelgroep, ontstaat een tekort aan ge-

schikt, aangepaste woningen buiten de verzorgingscentra. In het verleden werden deze 

woningen gerealiseerd door de zorginstellingen in combinatie met de corporaties. In de 

nieuwe situatie stopt de rol van de corporaties en zijn zorginstellingen aangewezen op 

andersoortig huuraanbod.

Het is echter moeilijk om beleggers te interesseren om te investeren in huurprojecten bui-

ten de Randstad. Deels komt dit voort uit onbekendheid met de regio en imago redenen, 

maar met name de beperkte omvang van afzonderlijke projecten speelt daarbij een rol 

en niet zozeer de rendementsverwachting. Bij de gewenste omvang gaat het in totaal om 

minimaal ca. € 100 miljoen. Uitgaande van gemiddelde stichtingskosten van ca. € 150.000 

per woning komt dit neer op ca. 700 eenheden. 

De voorliggende maatregel is gericht op het samenvoegen van afzonderlijke (renderen-

de) huurprojecten tot een totaalomvang die aantrekkelijk is voor (institutionele) beleg-

gers om in te investeren. 

Daartoe kunnen projecten voor deelfinanciering worden voorgedragen, waar sprake is 

van een rendabele businesscase, maar in de financiering het laatste deel (achtergesteld) 

vermogen ontbreekt.

Afhandeling van aanvragen voor een lening kan plaatsvinden in de vorm van tenders in 

2 tranches.

Uitwerking Projecteisen

•	 �Nieuwbouwprojecten huurwoningen buiten het reguliere aanbod van de corporaties 

(zorg, geliberaliseerd, bijzondere doelgroepen)

•	 Projecten met minimaal 10 eenheden

•	 �Met een rendabele business-case bij voorkeur op basis van een gesloten huurovereen-

komst

•	 Start bouw uiterlijk 1 juli 2014 voor de eerste tranche

•	 �Inzet van opleidingsplaatsen (2 opleidingsplaatsen op jaarbasis per € 1.0 mln. project-

kosten13)

•	 Zicht op overname/aflossing na 5 jaar 

Aanbod

•	 �Maximaal 25% van de projectkosten als achtergestelde lening met een maximum van 

€ 2.5 mio per project

•	 Rentevoet marktconform met evt. afslagen binnen wettelijk kader 

•	 Looptijd 5 jaar 

•	 Tender in 2 tranches van € 10.0 mio.

Ambitie  •	 Realisatie van 700 woningen buiten het reguliere aanbod van de corporaties (zorg, 

geliberaliseerde huur, bijzondere doelgroepen)

Risico •	 Onvoldoende geschikte projecten

•	 Uitblijven aflossing/overname na 5 jaar

•	 Wegvallen huurvraag

•	 Juridisch: staatssteun

Financieel •	 Max. inzet 20 mio in 2 tranches van € 10 mio op basis van tenders

•	 Opgewekte investering = € 80 mio; multiplier: 4 

•	 Revolverend 90% i.v.m. risicoreservering uitval binnen projecten (10%)

Effecten •	 Toevoeging huuraanbod voor bijzondere doelgroepen

•	 Arbeidsplaatsen in de bouw ca. 1.10014

•	 200 opleidingsplaatsen

Uitvoering Fondsbeheerder extern of eigen dienst

12 Revolverend fonds voor verhuurders en eigen woningbezitters, en subsidie voor energiebesparing in de sociale huursector

13 Naar analogie van social return maatregelen (vertaling van 5% van de aanneemsom naar mensjaren inzet van mensen met                    	

	 een achterstand tot de arbeidsmarkt obv een rekeneenheid van e 25.000 per mensjaar) wordt uitgegaan van 2 opleidings-	

	 plaatsen (jaarbasis) per e 1,0 mln. projectkosten.
14 Arbeidsplaats is een tijdelijke fulltime arbeidsplaats zijnde een mensjaar in de bouw
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Ad 3: Corporatieregeling

doelstelling Het vrijmaken van vastgelegd vermogen van corporaties ten behoeve van inzet in de kwa-

liteitsverbetering en verduurzaming van sociale huurwoningen (herstructurering). 

doelgroep Corporaties

Toelichting Financiering van herstructureringsprogramma’s van corporaties staat onder druk van 

heffingen en stelselwijzigingen in de sociale huursectoren. Het vermogen van  corporaties 

zit daarbij  vast in grond en stenen. Corporaties hebben moeite met het aantrekken van 

financiële middelen  voor de uitvoering van hun herstructureringsprogramma’s  (vervan-

ging, verbetering, verduurzaming)  door onder meer eisen ten aanzien van de aan te 

houden buffers (weerstandsvermogen) en de solvabiliteit.

Voorbeelden van het vrijmaken van middelen zijn onder meer de verkoop van corpora-

tiebezit, maar ook het herfinancieren van (af te zonderen) onderdelen van de verhuurde 

vastgoedportefeuille (bijv. Maatschappelijk Vastgoed als MFC’s, scholen, woningen etc.)

De vrijkomende middelen zijn geoormerkt voor  kwaliteitsverbetering en verduurzaming 

van sociale huurwoningen.

Uitwerking Reserveren van € 20 mln. voor een corporatieregeling welke in de komende 6 maanden 

in samenwerking met de Friese Corporaties verder dient te worden uitgewerkt binnen de 

navolgende randvoorwaarden. 

Voorwaarden

•	 Revolverend 100%

•	 Verplichting aan corporaties tot inzet van de vrijkomende middelen (€ 20 mln.) in 

	 kwaliteitsverbetering en duurzaamheidsmaatregelen voor hun kernvoorraad

•	 Inzet van opleidingsplaatsen (2 opleidingsplaatsen op jaarbasis per € 1.0 mln. 

	 projectkosten)

Risico’s •	 afhankelijk van verdere uitwerking. 

financieel •	 € 20 mln.

effecten •	 Kwaliteitsverbetering, verduurzaming kernvoorraad sociale huurwoningen

•	 Arbeidsplaatsen in de bouw 220 – 880 (afhankelijk eigen inzet corporaties, 

	 multiplier 1 tot 4)

•	 Opleidingsplaatsen 40 – 160 (afhankelijk eigen inzet corporaties)

Uitvoering •	 Eigen dienst i.s.m. corporaties

Ad 4: herbestemmingsregeling bestaande panden

doelstelling Herbestemming en functiewijziging van bestaande panden (bedrijfspanden, kantoren, 

etc.)  naar een woonfunctie in de geliberaliseerde huur en voor bijzondere doelgroepen 

(w.o. zorg) buiten het reguliere aanbod van de corporaties.  

doelgroep Eigenaren/exploitanten van bestaande panden zonder woonfunctie.

Toelichting Naast het geconstateerde tekort aan woningen voor bijzondere doelgroepen (waaronder 

geliberaliseerde huur en combinaties met zorg) is op een groot aantal plaatsen sprake 

van leegstand van kantoor- en bedrijfspanden welke in beginsel geschikt zijn voor herbe-

stemming naar een woonfunctie voor de genoemde doelgroepen.

In de praktijk blijkt deze herbestemming te stuiten op een aantal problemen, deels van 

technische aard (de meerkosten van bouwkundige aanpassingen voor de woonfunctie) 

en deels van bedrijfseconomische aard (afwaardering van de boekwaarde bij functiewij-

ziging).

Uitwerking Projecteisen
•	 Bestaande panden zonder woonbestemming
•	 Herbestemming tot woonfunctie in de vorm van een huurproject buiten het reguliere 	
	 aanbod van de corporaties (zorg, geliberaliseerd, bijzondere doelgroepen)
•	 Inzet van opleidingsplaatsen (2 opleidingsplaatsen op jaarbasis per € 1.0 mln. 
	 projectkosten 

Aanbod
•	 Subsidie 20% van de verbouwkosten, max € 200.000 per project
•	 Meer flexibiliteit in ruimtelijke plannen 

Ambitie Herbestemming van 10 panden 

Risico’s De regeling betreft een subsidie. Risico’s op niet terugontvangen zijn niet van toepassing.

financieel •	 10 panden = € 2,0 mio. subsidiebijdrage (maximaal)

•	 Opgewekte investering € 10 mio  (maximaal)

•	 Revolverend 0%

•	 Multiplier : 5

effecten •	 Toevoeging aanbod bijzondere doelgroepen

•	 Aanpak leegstaande kantoor- en bedrijfspanden ca.  

•	 Arbeidsplaatsen in de bouw ca. 110

•	 Opleidingsplaatsen 20

Uitvoering Intern ambtelijk

Ad 5a: Expeditie Fryslân

doelstelling Imagoverbetering Fryslân t.b.v. beleggersinvesteringen

doelgroep (institutionele) beleggers

Toelichting Institutionele beleggers richten zich op dit moment met name op de Randstad, deels 

vanuit inhoudelijke overwegingen deels uit onbekendheid met de mogelijkheden elders. 

Praktisch gezien zal de focus zich hierbij richten op de stedelijke gebieden. Naar analogie 

van het uitvoeren van handelsmissies naar het buitenland of de werkwijze van reisorgani-

saties, verdient het aanbeveling om in samenhang met de maatregel ’participatieregeling 

huurprojecten’ voor deze doelgroep een handelsmissie richting Friesland te organiseren 

met voldoende gewicht, waarin de navolgende onderdelen aan de orde komen:

•	 marktvraag

•	 aanbod

•	 rol provincie

Uitwerking •	 2 daagse missie

•	 onder bestuurlijke leiding  (CdK/Gedeputeerde)

•	 samen met Fries bedrijfsleven

•	 met concrete beleggingsprojecten / aanbod

•	 toelichting financiële rol provincie en mogelijkheden

•	 aantrekkelijk nevenprogramma (inhoud gerelateerd)

financieel •	 budget € 200.000

•	 revolverend 0% 

Uitvoering Intern ambtelijk
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Ad 5b: Infodagen Wonen/ Startersdagen

doelstelling - 	 Infodagen wonen/ Startersdagen gebruiken als “kick Off”  voor de start van de 

	 uitvoering Aanvalsplan Woningmarkt, januari 2014.

- 	 Positief signaal afgeven richting de Fryske Mienskip.

- 	 Verbeteren consumenteninformatie over woningmarkt en verduurzaming woningen, 	

	 bundelen regelingen.

- 	 Stimuleren doorstroom op woningmarkt in Fryslân en daarmee werkgelegenheid 		

	 creëren. 

doelgroep Primair: Woonconsumenten, 

Secundair: 

-	 Gemeenten

-	 Makelaars VDM, NVM en Vastgoed Pro

-	 Bouwend Nederland

-	 Hypotheekverstrekkers

-	 Notarissen

-	 Banken

-	 Verkopers van starterswoningen

-	 Energie coaches

-	 Groene installateurs

Toelichting In Fryslân staan ruim 11.000 woningen te koop, waarvan 3.140 starterswoningen onder 

de € 150.000,-. Bijna 2.000 daarvan staan in Noord Fryslân. Om de verkoop een stimu-

lans te geven, zodat de doorstroom op gang kan komen, wil de provincie startersdagen 

organiseren in navolging van de startersmanifestatie in Drenthe. De startersmanifestatie 

in de provincie Drenthe leverde binnen drie weken tijd de verkoop van 150 woningen op 

en was goed voor een economische “spin off” van € 1,2 mio. Tevens hebben de verschil-

lende partijen tijdens de sectorbijeenkomsten aangegeven behoefte te hebben aan een 

coördinatorinitiatiefnemer om de verschillende partijen bij elkaar te brengen met als doel 

de consument op de kopersmarkt te faciliteren. Daarnaast zal de provincie tijdens deze 

startersdagen het verduurzamen van diezelfde woning stimuleren. 

Uitwerking •	 In januari 2014 op een zaterdag alle gemeentehuizen openstellen voor de 

	 startersmanifestatie.

•	 Mogelijke uitzondering hierop kunnen de eilanden vormen

•	 Tijdens deze dag worden potentiële kopers van een starterswoning tot ca. € 200.000		

	 in de gelegenheid gesteld om in één dag alles te regelen voor de aankoop. Men kan 		

	 woningen bezichtigen, onderhandelen, kopen en een koopakte opstellen. Daarnaast 	

	 verstrekt de gemeente informatie over de mogelijke regelingen. Alle 

	 vertegenwoordigers (gemeenten, notarissen, makelaars, installateurs en hypotheek-

	 verstrekkers) zijn deze dag aanwezig met een stand in het betreffende gemeentehuis. 

•	 De provincie doet een aanbod voor het verduurzamen van de woningen door het 	 	

	 aanbieden van een energiepakket dat zou kunnen bestaan uit een gratis energie-

	 besparingsadvies en een aanbod voor zonnepanelen (passend bij het VVD initiatief-

	 voorstel of bestaande duurzaamheidsregelingen).

•	 Om mensen in staat te stellen goed over de aankoop na te denken duurt het aanbod 	

	 van de startersmanifestatie 3 weken. 

•	 Provincie zorgt voor coördinatie startersdag en bovenlokale communicatie met 

	 bijbehorende middelen.

•	 Gemeenten stellen hun gemeentehuis beschikbaar en zorgen voor communicatie 	 	

	 binnen de gemeente

•	 In samenwerking met Makelaarsorganisaties.

financieel •	 budget € 300.000

•	 revolverend 0% 

Uitvoering Intern ambtelijk i.s.m. gemeenten, makelaars, marketingbureaus

Ad 6: Projectfinanciering urgente (pilot)projecten

doelstelling Uitvoering gerede projecten op korte termijn tot uitvoering brengen

doelgroep Corporaties – Gemeenten - Bouwers - ontwikkelaars

Toelichting Vooruitlopend op de uitwerking van de andere maatregelen, middelen inzetten voor 

een snelle realisatie van  urgente en gewenste projecten gericht op kwaliteitsverbete-

ring en verduurzaming van woningen, of op het realiseren  van aanvullend huuraanbod 

binnen het afwegingskader uit hoofdstuk 5. Daarbij gaat het om projecten waarvan de 

voorbereiding heeft plaatsgevonden (inhoudelijk en procedureel) en uitvoering plaats 

kan vinden op korte termijn. 

Uitwerking Projecteisen

•	 Projecten welke passen binnen één van de maatregelen als genoemd onder de punten 	

	 1 tot en met 5

•	 Afgeronde inhoudelijke en procedurele voorbereiding

•	 Uitvoering op korte termijn

•	 Inzet van opleidingsplaatsen (2 opleidingsplaatsen op jaarbasis per € 1.0 mln. 

	 projectkosten

 

Aanbod

•	 projectfinanciering max. 25% van de projectkosten 

•	 beoordeling op basis van samenhang met overige maatregelen in combinatie met 

	 een risicoanalyse per project.

financieel •	 Max. inzet € 13,4 mln. 

•	 Opgewekte investering € 50 mio; multiplier: 4 

•	 Revolverend: 80%

risico •	 Afslag 20% i.v.m. risico en stimuleringsbijdragen

effecten •	 Versnelling uitvoering projecten

•	 Arbeidsplaatsen ca. 550

•	 Opleidingsplaatsen ca. 245 - 465

uitvoering Intern ambtelijk apparaat
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