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0. Samenvatting

Hieronder een samenvatting van de Rapportage Woonruimteverdeling 2013.

Het woonruimteverdeelsysteem

Centrada verdeelt de in Lelystad vrijkomende (sociale) huurwoningen via het aanbodmodel. Het aanbodmodel
kenmerkt zich door het publiceren van het vrijkomende woningaanbod door de verhuurder, en het vervolgens
zoeken en reageren van de woningzoekenden zelf. Van de vrijkomende huurwoningen wijst Centrada 85% toe
op basis van inschrijfduur. Hoe langer iemand staat ingeschreven als woningzoekende, hoe meer kans hij/zij
maakt om voor een woning in aanmerking te komen. Speciaal voor mensen die per direct op zoek zijn naar een
woning, maar nog niet lang staan ingeschreven (spoedzoeker), wordt 15% van de vrijkomende woningen
verloot.

Woningzoekenden

Woningzoekenden komen vooral uit Lelystad (82%). Het aantal woningzoekenden neemt voor het eerst sinds
jaren af naar 11.836 woningzoekenden (afname van 485 tov 2012). De afname van het aantal
woningzoekenden wordt deels verklaard door de toename van het aantal geholpen woningzoekenden.
Centrada heeft in 2013 door een toename van het aanbod (nieuwbouw), maar liefst 36% meer
woningzoekenden aan een woning geholpen dan in 2012. Daarnaast spelen de ingevoerde inkomensgrens op
basis van de staatssteunregeling en de economische crisis ongetwijfeld ook een rol.

Gezien de omvang van de doelgroep en de mate van de activiteit op de woningmarkt in 2013 is de ‘nood’ bij de
gezinnen het hoogst. De ‘spoedzoeker’ in Lelystad is daarom vooral te vinden in deze doelgroep en nauwelijks
in de groep vanaf 55 jaar en ouder, waar de ‘nood’ veel minder is. Wat betreft de ‘spoedzoekers’ kan worden
geconcludeerd dat de juiste groep wat inschrijftijd betreft reageert op de te verloten woningen. Zij staan normaal
te kort ingeschreven om via inschrijftijd voor een woning in aanmerking te komen. Wat betreft de herkomst van
de spoedzoeker wijkt het beeld niet af van het totaal (ongeveer 80% komt uit Lelystad). De wijze van verdelen
(het loten) heeft dus geen aanzuigende werking op woningzoekenden van buiten Lelystad.

Het aantal niet actieve woningzoekenden is nog steeds groot (63% van het aantal woningzoekenden). Zij staan
ingeschreven, maar hebben nog nooit op een woning gereageerd. Deze groep heeft zich waarschijnlijk uit
voorzorg ingeschreven en bouwt inschrijffduur op. De overige 37% heeft na hun inschrijving minimaal één keer
gereageerd op het woningaanbod (=actieve woningzoekende), waarvan 19% (= 2.249 woningzoekenden)
daadwerkelijk in 2013.

Aanbod

Het aantal beschikbare woningen voor de verhuur is behoorlijk toegenomen in vergelijking met 2012 (+ 26%).
De toename komt grotendeels voor rekening van de in 2013 aangeboden en opgeleverde nieuwbouw (133
woningen) en de daaraan gekoppelde verhuisbewegingen (doorstroming) in het bestaande bezit. In 2012 was
er nauwelijks sprake van dit extra aanbod. Daarnaast heeft Centrada in 2013 een twintigtal (lang) te koop
staande woningen weer in de verhuur genomen en aangeboden. De doelstelling om 15% van het aanbod te
verloten is met 14,3% bijna gerealiseerd.

Wachttijden

Gemiddeld genomen heeft een woningzoekende nadat deze (ooit) heeft gereageerd op een woning binnen 17
maanden een woning (= actieve wachttijd van 1,4 jaar). Hiermee zet de dalende lijn die in 2012 is ingezet zich
door. Alleen de actieve wachttijd van de gezinnen is met 1,8 jaar (= 22 maanden) beduidend hoger. Ten
opzichte van de jaren daarvoor is deze wel gedaald. Mogelijk dat dit een effect is van de in 2013 aangescherpte
woningbezettingsnormen voor eengezinswoningen. De aangescherpte woningbezettingsnormen zorgen er in
ieder geval voor dat de bezettingsgraad van de in 2013 verhuurde eengezinswoningen gemiddeld met een half
persoon is toegenomen.

Het experiment loten heeft een positief effect op de wachttijden. Sinds het experiment komen woningzoekenden
met een relatief korte totale wachttijd (1,7 jaar in 2012 en 1,5 jaar in 2013) ook in aanmerking voor een woning.
Gemiddeld genomen hebben de ‘spoedzoekers’ binnen een jaar nadat er voor het eerst is gereageerd een
woning (=actieve wachttijd). Daarnaast lijkt het loten geen negatief effect te hebben op de actieve wachttijd van
de toewijzingen op basis van de inschrijfduur (is in 2013 zelfs 0,3 jaar lager dan in het jaar 2011 toen er nog niet
werd verloot). Wel loopt de passieve wachttijd op van 1,4 in 2011 naar 1,9 jaar in 2013. Dit effect is niet te wijten
aan het loten, maar aan de steeds groter wordende groep spaarders (woningzoekenden die zich uit voorzorg
inschrijven, vooral om inschrijfduur op te bouwen voor het geval men in de toekomst een woning nodig heeft).
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Populariteit

Het gemiddeld aantal reacties is met 48 per woning ruim lager dan in 2012 (73) en in 2011 (75). De daling van
het aantal reacties is verklaarbaar. Zo zijn namelijk de woningbezettingsnormen voor eengezinswoningen
aangescherpt (waardoor er minder woningzoekenden kunnen reageren), is het aanbod flink toegenomen (bij
een gelijk blijvende vraag daalt dan het gemiddelde) en is de huurprijs van een aantal woningen op basis van
het nieuwe huurprijsbeleid gestegen (heeft een negatief effect op het aantal reacties van bepaalde woningen).
Het minst populair zijn de kamers (gemiddeld 4 reacties). Gevolgd door de woningen/appartementen die
bestemd zijn voor senioren. De eengezinswoning blijft met gemiddeld 95 reacties onverminderd populair.

De toewijzingsmethode (loten of op inschrijfduur) blijkt van grote invioed te zijn op het gemiddeld aantal
reacties. Op een te verloten woning wordt gemiddeld 72 keer gereageerd en op een ‘regulier’ toe te wijzen
woning 46 keer. Het loten lijkt hiermee aan een behoefte te voldoen. Als de toewijzingsmethode wordt
onderverdeeld naar woningtype dan valt op dat vooral de te verloten appartementen populairder zijn. De te
verloten eengezinswoningen en seniorenwoningen zijn iets populairder en voor de andere woningtypen maakt
de toewijzingsmethode nagenoeg niet uit voor het aantal reacties.

Urgentie

Het aantal toegekende urgenties en de verhuringen op basis van urgenties neemt steeds verder af. Dit is een
direct gevolg van de introductie van het loten eind 2011 en het op basis hiervan aangescherpte
urgentiereglement. Een deel van de woningzoekenden die met spoed een woning zoekt, kan immers nu met
behulp van loten relatief snel in aanmerking komen voor een woning. Hierdoor neemt het aantal woningen dat
beschikbaar is voor de reguliere woningzoekenden verder toe (in 2013 opgelopen naar 87%). Hetgeen hun
kansen op een woning doet toenemen en een gunstig effect heeft op de wachttijd.

Concluderend

* Maar 19% van alle ingeschreven woningzoekenden is ook daadwerkelijk in 2013 actief op zoek naar een
woning. De groep woningzoekenden die na inschrijving niet (meer) reageert wordt steeds groter (81%).

» De vaste kern woningzoekenden die waarschijnlijk uit voorzorg staan ingeschreven groeit. Het gaat dan om
woningzoekenden die langer dan 5 jaar staan ingeschreven (29%). Zij ‘vervuilen’ de daadwerkelijke vraag en
hebben als ze hun inschrijffduur gaan verzilveren een steeds groter wordend (negatief) effect op de wachttijd.

» Gemiddeld genomen heeft een woningzoekende nadat deze (ooit) heeft gereageerd op een woning binnen
17 maanden een woning (= actieve wachttijd van 1,4 jaar). Hiermee zet de dalende lijn die in 2012 is ingezet
zich door. Ook de actieve wachttijd voor gezinnen daalt. De ingezette maatregelen ter verlaging van de
wachttijd voor deze doelgroep (loten/aanscherpen woningbezettingsnormen) lijken hiermee effect te hebben.

» Het experiment loten is geslaagd. Nieuwkomers op de huurwoningmarkt, die nog geen of onvoldoende
inschrijftijd/spaartijd hebben, maken van het loten gebruik om alsnog in aanmerking te komen voor een
woning. De ‘spoed’ / noodzaak is niet bij elke doelgroep gelijk. In Lelystad is de spoedzoeker vooral te
vinden onder de gezinnen. Ook blijkt er een groep oudere spoedzoekers te bestaan die van buiten Lelystad
klaarblijkelijk in de buurt van hun (klein)kinderen gaan wonen. Hetgeen zonder ‘spaartijd’ een stuk moeilijker
was. Het effect van loten op de wachttijd is positief. Zo lijkt er geen negatief effect te zijn voor de reguliere
woningzoekenden en wordt de totale wachttijd bij te verloten woningen gehalveerd. Ook de actieve wachttijd
(= van eerste reactie tot aan huurcontract) is een half jaar korter.

Vooruitblik 2014

* In 2014 evalueert Centrada het huidige woonruimteverdeelsysteem. Op basis van deze evaluatie
wordt nieuw beleid geschreven voor 2015-2018. In ieder geval worden de effecten van het loten en
de aangescherpte woningbezettingsnormen hierbij betrokken. Ook wordt nader ingegaan op de
definitie van actieve wachttijd. Wanneer ben je als woningzoekende nu echt actief op de
woningmarkt? Uiteraard wordt de gemeente hier nauw bij betrokken.

» Centrada heeft in 2013 een onderzoek uitgevoerd onder ruim 1.200 in eengezinswoning wonende
senioren (vanaf 65 jaar). Centrada onderzocht bij deze doelgroep via een vragenlijst wat hun
(toekomstige) woonwensen zijn en wat hen zou motiveren om te verhuizen. De uitkomsten van dit
onderzoek worden gebruikt om in 2014 een experiment uit te voeren gericht op het bevorderen van
de doorstroming van deze senioren naar gelijkvloerse woningen.

* In 2014 zullen, ten behoeve van het Lokaal Akkoord 2015-2018, nieuwe streefwaarden voor de
wachttijden per doelgroep worden bepaald, rekening houdend met de dan te verwachten
ontwikkelingen op de huur- en koopmarkt.

» Een deel van de groep zogenaamde lage middeninkomens heeft onvoldoende alternatieven op de
woningmarkt in Lelystad. Vandaar het voornemen om in 2014 maximaal de helft van de 10%
ruimte die de staatssteunregeling biedt, beschikbaar te stellen voor toewijzingen aan deze groep.
Centrada en gemeente bepalen in gezamenlijk overleg de criteria hiervoor.
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1. Inleiding

Deze rapportage maakt onderdeel uit van de afspraken zoals deze in de Jaarafspraken Lokaal Akkoord 2013
zijn opgenomen. Naast de kwartaaloverzichten met de kengetallen maakt Centrada na afloop van elk jaar een
uitgebreide rapportage. De overzichten en de rapportage gebruikt Centrada als sturingsinformatie en voor het
monitoren van de jaarafspraken uit het Lokaal Akkoord. Met als doel om, indien nodig, tijdig bij te sturen.

Opbouw rapportage

Deze rapportage bevat cijffers over 2013, die over het algemeen worden vergeleken met het jaar daarvoor. Daar
waar relevant en/of mogelijk wordt apart stilgestaan bij het effect van het experiment loten en/of worden de
cijffers in een breder historisch perspectief gepresenteerd (t/m 2009). Ook wordt stilgestaan bij het effect van de
in 2013 aangepaste woningbezettingsnormen voor eengezinswoningen. De rapportage begint met algemene
informatie over het woonruimteverdeelsysteem en de voor 2013 geldende bijzonderheden. Vervolgens wordt
ingegaan op de vraag naar (= het aantal woningzoekenden) en het aanbod van het aantal huurwoningen in
Lelystad en welk effect dit heeft op de (actieve) wachttijd. Onderwerpen die daarna aan de orde komen zijn de
staatssteunregeling, de populariteit van het woningbezit, het aantal weigeringen en urgenties (toekenningen en
verhuringen). Bijna elk hoofdstuk wordt afgesloten met een conclusie. Aan het einde van de rapportage volgt
nog een overall conclusie over 2013 en een vooruitblik naar 2014.
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2. Het woonruimteverdeelsysteem

Centrada verdeelt de woningen via het aanbodmodel. Het aanbodmodel kenmerkt zich door het publiceren van
het vrijkomende woningaanbod door de verhuurder, en het vervolgens zoeken en reageren van de
woningzoekenden zelf. Hieronder wordt het woonruimteverdeelsysteem van Centrada toegelicht.

Doelgroepen

Verspreid over verschillende wijken in Lelystad heeft Centrada ongeveer 8.700 huurwoningen in haar bezit.
Hiervan is meer dan 99% beschikbaar voor huishoudens met een inkomen tot € 34.339 (prijspeil 1 januari
2013). Deze sociale huurwoningen zijn beschikbaar voor de volgende doelgroepen:

e Jongeren van 18 tot 23 jaar
Ongeveer 500 huurwoningen zijn specifiek bestemd voor een- of tweepersoonshuishoudens in de leeftijd
van 18 tot 23 jaar. Het aanbod bestaat grotendeels uit appartementen met één slaapkamer in bijna alle
wijken waar Centrada bezit heeft. De huurprijs van deze woningen is maximaal € 374,44 (prijspeil 1 januari
2013), zodat een jongere huurtoeslag kan aanvragen.

e Senioren vanaf 55 jaar en ouder
Centrada heeft verspreid over bijna alle wijken in Lelystad bijna 1.400 huurwoningen die bedoeld zijn voor
een- of tweepersoonshuishoudens in de leeftijd van 55 jaar of ouder. Er zijn appartementen (vaak met lift
bereikbaar) en gelijkvloerse eengezinswoningen (een deel is ook voorzien van zolder). Vaak zijn dit
woningen met één of twee slaapkamers.

¢ Woningzoekenden vanaf 18 jaar
De overige 6.800 huurwoningen zijn niet specifiek gelabeld voor een doelgroep en in principe voor iedereen
beschikbaar. Wel is het aantal kamers van de woning bepalend voor het aantal bewoners dat kan worden
gehuisvest (woningbezettingsnormen). Zo wordt voorkomen dat een grote (schaarse) eengezinswoning met
bijvoorbeeld vijf slaapkamers wordt verhuurd aan een eenpersoonshuishouden. Het woningaanbod bestaat
uit eengezinswoningen met één tot en met vijf slaapkamers en appartementen met één tot en met drie
slaapkamers verspreid over Lelystad. Daarnaast heeft Centrada in 2013 een beperkt aantal kamers (zes) in
de verhuur genomen.

Hoe werkt het zoeken van een woning?

Van de vrijkomende huurwoningen wijst Centrada 85% toe op basis van inschrijfduur. Hoe langer iemand staat
ingeschreven als woningzoekende, hoe meer kans hij/zij maakt om voor een woning in aanmerking te komen.
Speciaal voor mensen die per direct op zoek zijn naar een woning, maar nog niet lang staan ingeschreven
(spoedzoeker), wordt 15% van de vrijkomende woningen verloot. Reageren op het woningaanbod van Centrada
gaat als volgt:

1. Inschrijven
Alleen als iemand bij Centrada staat ingeschreven als woningzoekende kan er worden gereageerd op de
vrijkomende huurwoningen. Inschrijven kan via de website en kost € 25. Eenmaal ingeschreven ontvangt de
woningzoekende een inlogcode en een wachtwoord, waarmee kan worden gereageerd op de vrijkomende
woningen. Een inschrijving moet jaarlijks worden verlengd (kosten € 19). Primair richt Centrada zich op
woningzoekenden met een inkomen tot € 34.229 (grens staatssteunregeling in 2013). Woningzoekenden
met een hoger inkomen mogen zich ook inschrijven, hoewel men gegeven de huidige toewijzingsregels
nauwelijks in aanmerking komt voor een huurwoning.

2. Reageren op vrijkomende woningen
De vrijkomende woningen worden wekelijks aangeboden via internet. Elke ingeschreven woningzoekende
kan dan afhankelijk van leeftijd, inkomen en gezinssamenstelling op het aanbod reageren. Er kan zowel op
woningen worden gereageerd die op basis van inschrijfduur worden toegewezen als op woningen die
worden verloot.

3. Voorlopige toewijzing
Is een woningzoekende door loten of op basis van de inschrijfduur op de eerste plaats geéindigd, dan
ontvangt deze woningzoekende een bericht van Centrada. Dit kan een oproep zijn voor een intakegesprek of
een voorlopige toewijzing.
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4. Accepteren of weigeren
Als de woningzoekende besluit om de aangeboden woning te accepteren, dan dienen aan Centrada de
nodige gegevens (onder andere een verklaring van het huishoudinkomen, een verklaring goed woon- en
betalingsgedrag en een historisch uitreksel uit het bevolkingsregister) te worden overhandigd. Als de
woningzoekende besluit om de woning niet te accepteren dan krijgt nummer twee de woning aangeboden.
Het weigeren kan gevolgen hebben voor een inschrijving. De gevolgen zijn per toewijzingsmethode anders.
Bij een toewijzing op basis van inschrijfduur wordt men bij een derde weigering voor zes maanden
uitgesloten en bij een zesde weigering uitgeschreven. Bij het loten vervalt bij de eerste weigering de
inschrijfduur en wordt men bij de tweede weigering uitgeschreven.

5. Toewijzen van de woning
Centrada wijst de woning definitief toe als alle informatie die bij de inschrijving is aangegeven juist is. Zodra
de woning beschikbaar is wordt het huurcontract getekend. Nadat een woning is verhuurd, wordt de
toewijzing hiervan verantwoord op internet. Zo is voor woningzoekenden (en andere belangstellenden)
transparant welke woning op welke wijze is toegewezen.

Bijzonderheden

Urgentie
Woningzoekenden hebben de mogelijkheid om bij een acute, zeer uitzonderlijke en dringende omstandigheid

urgentie aan te vragen. Hiervoor is een aparte procedure, die men tegen betaling (als drempel) kan doorlopen.
Samengevat gaat het om plotselinge omstandigheden die buiten eigen schuld zijn ontstaan. Wordt de
urgentieaanvraag gehonoreerd dan krijgt de woningzoekende absolute voorrang. Deze wordt verzilverd als de
urgente zelf reageert op een passende woning uit het wekelijkse aanbod van vrijkomende woningen. De
toekenning van een urgentie geschiedt door de urgentiecommissie van Centrada op basis van een met de
gemeente afgestemd urgentiereglement. Als een urgentieaanvraag wordt afgewezen dan kan de
woningzoekende in beroep gaan bij een onafhankelijke geschillencommissie.

Naast de urgenties via het urgentiereglement zijn er nog enkele andere bijzondere situaties, waarbij een
woningzoekende absolute voorrang krijgt. Het gaat hierbij om statushouders, personen die door herbestemming
en/of sloop gedwongen worden te verhuizen (= stadsurgenten), woningzoekenden met een zorgindicatie (=
zorgurgenten) en om de doorstroming bij maatschappelijke organisaties (uitstroom).

Experiment loten
Sinds november 2011 wordt een deel (15%) van de woningen verloot. Met het toepassen van loten biedt

Centrada de woningzoekenden die onverwacht en snel een betaalbare huurwoning nodig hebben nu ook een

(gelijke) kans op een betaalbare huurwoning (= hoofddoel). Het toewijzen op basis van loten is een experiment.
Om de effecten van het experiment goed te kunnen meten duurt het experiment loten twee volle jaren (2012 en
2013). Na deze periode wordt bepaald of en hoe het loten onderdeel wordt van het woonruimteverdeelsysteem.

Gewijzigde woningbezettingsnormen

Gezinnen hebben in Lelystad te maken met de langste wachttijden. Centrada heeft daarom besloten, in
samenspraak met de gemeente, om per 1 januari 2013 de zogenaamde woningbezettingsnormen van
eengezinswoningen aan te passen. De woningbezettingsnormen bepalen de verhouding tussen het aantal
kamers van de woning en het aantal personen waarmee de woningzoekende wil verhuizen. Grote (schaarse)
eengezinswoningen worden op deze manier toegewezen aan grote(re) huishoudens. De verwachting is dat
deze maatregel de wachttijden van gezinnen verkort, aangezien zij meestal op zoek zijn naar een
eengezinswoning. Afgesproken is dat na één jaar wordt bekeken hoe deze maatregel uitpakt voor zowel de
wachttijden van de gezinnen als voor de wachttijden van de andere doelgroepen.

Hieronder de woningbezettingsnormen van de eengezinswoningen zoals deze waren (2012) en de
aanscherping daarvan sinds 1 januari 2013 (bij drie, vier en vijf kamer woningen). Volledigheidshalve zijn ook
de ongewijzigde normen voor de appartementen weergegeven.

Tabel 1: Woningbezettingsnormen per woningtype
Aantal kamers Oude norm Nieuwe norm

Norm appartement

(inclusief woonkamer) eengezinswoning eengezinswoningen (ongewijzigd)
(tot en met 2012) (vanaf 2013)
1 kamer Maximaal 1 persoon Maximaal 1 persoon Maximaal 1 persoon
2 kamers Vanaf 1 persoon Vanaf 1 persoon Vanaf 1 persoon
3 kamers Vanaf 1 persoon Vanaf 2 personen Vanaf 1 persoon
4 kamers Vanaf 2 personen Vanaf 3 personen Vanaf 2 personen
5 kamers Vanaf 3 personen Vanaf 4 personen
6 kamers Vanaf 4 personen Vanaf 4 personen
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3. Woningzoekenden

Onder een woningzoekende wordt verstaan elk natuurlijk persoon van 18 jaar of ouder die zich bij Centrada
heeft ingeschreven voor een huurwoning in Lelystad. Een woningzoekende wordt uitgeschreven als deze een
woning heeft toegewezen gekregen, op eigen verzoek of als (her)inschrijvingskosten niet zijn voldaan.

Wie zijn er op zoek naar een woning?

Aantal

Eind 2013 staan er 11.836 woningzoekenden ingeschreven. Gedurende het jaar 2013 hebben zich meer
woningzoekenden uitgeschreven (3.917) dan ingeschreven (3.432). Het aantal woningzoekenden is daardoor
gedaald met 485 in vergelijking tot eind 2012. Woningzoekenden worden uitgeschreven op eigen verzoek, na
het niet voldoen van hun inschrijf- en/of verlengingskosten of nadat een woningzoekende is geholpen aan een
woning. De afname van het aantal woningzoekenden wordt deels verklaard door de toename van het aantal
geholpen woningzoekenden. Centrada heeft door een toename van het aanbod (nieuwbouw), maar liefst 36%
meer woningzoekenden aan een woning geholpen dan in 2012. Daarnaast spelen de ingevoerde
inkomensgrens op basis van de staatssteunregeling en de economische crisis ongetwijfeld ook een rol.

Eind 2013 staan er 2.180 woningzoekenden ingeschreven met een inschrijfdatum uit 2013 (= 18,4%). Het
percentage nieuw ingeschreven woningzoekenden neemt daarmee verder af in vergelijking tot voorgaande
jaren (2012 -> 19,3%, 2011 -> 21%, 2010 -> 29% en 2009 -> 36%). Mogelijk wordt deze afname veroorzaakt
door het loten. Met de introductie hiervan eind 2011 is het namelijk ook voor nieuwe toetreders op de
Lelystadse sociale huurmarkt mogelijk geworden om binnen een jaar aan een woning te komen, waardoor zij
aan het einde van het jaar niet meer als woningzoekende staan geregistreerd. Daarnaast is het door het loten
minder noodzakelijk geworden om je uit voorzorg in te schrijven en inschrijfduur op te bouwen.

Herkomst

Van de 11.836 woningzoekenden is 81,8% woonachtig in Lelystad en 19,2% elders. Hiermee daalt het
percentage elders licht ten opzichte van 2012 (19,8%). Net als in 2012 bestaat de top drie binnen de groep
‘elders’ uit inwoners van Almere (561), Amsterdam (261) en Dronten (89). Wat opvalt, is dat het aantal
woningzoekenden uit Almere en Amsterdam in vergelijking met het jaar daarvoor daalt, respectievelijk met bijna
12 en 29%. Van de 2.180 in 2013 ingeschreven woningzoekenden is 76% woonachtig in Lelystad en 24%
elders. Ook hier daalt het percentage 'elders’ licht in vergelijking met de jaren daarvoor.

Inkomen

Wat betreft het inkomen geeft 87% van de woningzoekenden aan dat ze minder verdienen dan € 34.229 (=
grens staatssteunregeling). In 2012 en 2011 was dit respectievelijk nog 86% en 84%. Bij de woningzoekenden
die zich in 2013 hebben ingeschreven geeft 93% aan minder te verdienen dan € 34.229 (2011 -> 82%, 2011 ->
90%, 2012 -> 92%). De ingestelde inkomens-/staatssteungrens heeft dus effect op de samenstelling van de
woningzoekenden qua inkomen en ook op de omvang van het woningzoekendenbestand.

Doelgroepen
De woningzoekenden die per december 2013 stonden ingeschreven, zijn onderverdeeld in 5 doelgroepen (zie

tabel). De grootste groep betreft de één en twee persoonshuishoudens in de leeftijd tussen de 23 en 55 jaar
(36%). De andere doelgroep die goed is vertegenwoordigd betreft de huishoudens met kinderen (26%). De
kleinste groep bestaat uit senioren van 70 jaar en ouder (10%). In vergelijking met voorgaande jaren blijft de
omvang van alle doelgroepen procentueel gezien aardig stabiel. Dit ondanks de vergrijzing.

Tabel 2: Overzicht omvang en activiteit op de woningmarkt per doelgroep

Doelgroep Aantal | Omvang in% | % min. 1 reactie | % min. 1 reactie in 2013 | % deelnemers loten in 2013

a. jongeren tot 23 1304 11,0% 31,5% 23,6% 13,0%
b. 1+2 pers. HH 23-54 4293 36,3% 42,8% 19,6% 10,7%
c. 1+2 pers. met kinderen 3107 26,3% 51,9% 29,8% 19,5%
d. 1+2 pers. HH 55-69 1947 16,4% 18,3% 5,9% 2,1%
e. senioren vanaf 70 1185 10,0% 17,0% 5,1% 1,2%
Eindtotaal 11836 100,0% 37,3% 19,0% 10,9%
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De mate waarin de woningzoekenden in 2013 actief zijn op de Lelystadse woningmarkt verschilt per doelgroep.
Het zijn vooral de gezinnen die in 2013 actief waren (29,8%) gevolgd door de jongeren (23,6%). De ouderen
van vijfenvijftig jaar en ouder zijn het minst actief. Kijkend naar welke doelgroepen deelnemen aan het loten in
2013 dan lijkt de ‘nood’ bij de gezinnen het hoogst. De ‘spoedzoeker’ in Lelystad is namelijk vooral te vinden in
deze doelgroep en nauwelijks in de groep vanaf 55 jaar en ouder. Het beeld in 2013 is vergelijkbaar met het
beeld in 2012.

Wat betreft de herkomst valt op dat de jongeren en de ouderen voornamelijk uit Lelystad komen (net zoals in
2012 rond 88%). Bij één en twee persoonshuishoudens zonder (80%) en met kinderen (76%) ligt dit lager. In
vergelijking met 2012 neemt bij deze doelgroepen het percentage dat uit Lelystad komt iets toe. Bij de herkomst
van de spoedzoekers valt het iets lager aantal spoedzoekers onder de oudere Lelystedelingen (vanaf 55 tot 70
jaar) op. De herkomst van de overige spoedzoekers ligt in lijn met de woningzoekenden die in 2013 actief zijn
geweest.

Zoeken of sparen? Activiteit ingeschreven woningzoekenden
Van het totaal aantal woningzoekenden per 14000
eind december 2013, is 63% (7.416) niet acuut B nog nooit gereageerd op een w oning (passief)
op zoek naar een huurwoning in Lelystad. Na 12000 | 8 minimaal 1x gereageerd op een w oning (actief)
hun inschrijving hebben ze nog nooit
gereageerd op een beschikbare huurwoning (= 10000
passieve woningzoekende). Deze groep heeft _
zich waarschijnlijk uit voorzorg ingeschreven g 8000 1 61%
en bouwt inschrijfduur op, waarmee ze later < 6000 | 60%
meer kans denken te maken op de huurwoning
die ze voor ogen hebben. De overige 37% 4000
(4.420) heeft na hun inschrijving wel eens
gereageerd op het woningaanbod (=actieve 2000 +——39% 40% 39% 1% S
woningzoekende), waarvan 2.249
daadwerkelijk in 2013 (= 19% van het totaal). 0
2009 2010 2011 2012 2013

Jaar

Inschrijffduur
Per 31 december 2013 hebben de 11.836 woningzoekenden een gemiddelde inschrijfduur van 3,9 jaar. In 2012

was dit nog 3,5 jaar. In onderstaand staafdiagram is de inschrijfduur onderverdeeld naar de activiteit op de
woningmarkt. Wat opvalt, is dat naarmate de inschrijfduur oploopt de activiteit op de woningmarkt afneemt.
Daarnaast is er een grote groep van woningzoekenden die al langer dan 5 jaar staan ingeschreven. Deze groep
groeit (van 23% in 2012 naar 29% in 2013). Zij wachten klaarblijkelijk op die ene woning of staan uit voorzorg
ingeschreven en sparen inschrijftijd.

Inschrijffduur woningzoekenden per 31 december 2013

Kijkend naar de woningzoekenden die (onderverdeeld naar activiteit op de woningmarkt)
reageren op de te verloten woningen dan staat

31,4% korter ingeschreven dan een jaar, 3500

28,3% tussen de 1 en 2 jaar, 20,5% tussen de 3000 —
2 en 3 jaar en 12,4% tussen de 3 en 4 jaar. 2500 - |

Slechts een klein deel reageert met een
langere inschrijfduur op een te verloten woning

2000

1500

(7,2%). Dit is ook logisch omdat je met een

dergelijke inschrijftijd veel kans maakt op een 10007

woning die op reguliere wijze via inschrijftijd 5001 . l i‘:
wordt toegewezen. Bij de woningzoekenden 0+ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

die alleen reageren op de ‘reguliere’ woningen
staat 25,9% langer dan 4 jaar ingeschreven.

Aantal

<1 jaar 1-2 jaar 2-3 jaar 3-4 jaar 4-5 jaar 5-10 jaar > 10 jaar

Inschrijfduur

‘ | Aantal passieve woningzoekenden @ Aantal actieve woningzoekenden O Actief in 2013 ‘

Conclusie woningzoekenden:
Woningzoekenden komen vooral uit Lelystad (82%). Het aantal woningzoekenden neemt voor het eerst sinds
jaren af (afname van 485 tot 11.836). Woningzoekenden worden uitgeschreven op eigen verzoek, na het niet
voldoen van hun inschrijf- en/of verlengingskosten of nadat een woningzoekende is geholpen aan een woning.
De afname van het aantal woningzoekenden wordt deels verklaard door de toename van het aantal geholpen
woningzoekenden, maar liefst 36% meer dan in 2012.

Eind 2013 staan er 2.180 woningzoekenden ingeschreven met een inschrijfdatum uit 2013 (= 18,4%). Het

percentage nieuw ingeschreven woningzoekenden aan het einde van een jaar neemt daarmee steeds verder af
(was in 2009 nog 36%). Mogelijk wordt deze afname veroorzaakt door het loten.
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Met de introductie hiervan eind 2011 is het namelijk ook voor nieuwe toetreders op de Lelystadse sociale
huurmarkt mogelijk geworden om binnen een jaar aan een woning te komen, waardoor zij aan het einde van het
jaar niet meer als woningzoekende staan geregistreerd. Daarnaast is het door het loten minder noodzakelijk
geworden om je uit voorzorg in te schrijven en inschrijfduur op te bouwen. Voorheen was er namelijk geen kans
op een woning als je niet al enige tijd stond ingeschreven.

Gezien de omvang van de doelgroep en de mate van de activiteit op de woningmarkt in 2013 is de ‘nood’ bij de
gezinnen het hoogst. De ‘spoedzoeker’ in Lelystad is daarom vooral te vinden in deze doelgroep en nauwelijks
in de groep vanaf 55 jaar en ouder. Wat betreft de ‘spoedzoekers’ kan worden geconcludeerd dat de juiste
groep wat inschrijftijd betreft reageert op de te verloten woningen. Zij staan normaal te kort ingeschreven om via
inschrijftijd voor een woning in aanmerking te komen. Wat betreft de herkomst van de spoedzoeker wijkt het
beeld niet af van het totaal (ongeveer 80% komt uit Lelystad). De wijze van verdelen (het loten) heeft dus geen
aanzuigende werking op woningzoekenden van buiten Lelystad. Enige doelgroep die afwijkt, is de senioren
vanaf 55 jaar. Hier komt de spoedzoeker wat vaker van buiten Lelystad (het gaat hier wel om kleine aantallen).

Het aantal ‘spaarders’ is nog steeds groot (63% van het aantal woningzoekenden). Zij staan ingeschreven maar
hebben nog nooit op een woning gereageerd. De groep niet actieve woningzoekenden, die langer dan 5 jaar
staan ingeschreven wordt steeds groter (van 23% in 2012 naar 29% in 2013). Zij wachten klaarblijkelijk op die
ene woning of staan uit voorzorg ingeschreven en sparen inschrijfduur. Als de woningzoekenden die uit
voorzorg staan ingeschreven op enig moment hun spaartijd gaan verzilveren, dan ‘vervuilen’ zij hiermee de
wachttijd. Immers waren zijn niet de gehele duur van hun inschrijving actief op zoek (of aan het wachten) op
een passende woning en rijst de vraag in hoeverre er bij deze woningzoekenden gesproken kan worden over
wachttijd.

4. Aanbod

Aantal huurwoningen

De basis voor het aanbod van huurwoningen
wordt gevormd door het aantal huurwoningen Woningbezit Ceggada per 31-12-2013
van Centrada en de labeling daarvan voor de s
doelgroepen. Per 31 december 2013 heeft
Centrada 8.676 woningen in haar bezit/beheer
(zie taartdiagram).

11,7% 19,7%

In vergelijking met 2012 is het bezit met 109
woningen toegenomen. Dit door de oplevering
van 133 nieuwbouwwoningen, het splitsen van
2 woningen in 6 kamers (= 4 extra ‘woningen’)
minus 17 verkochte eengezinswoningen en 11
gesloopte appartementen (Steile Bank).

58,8%
Aan t al h uuro p Zeg g n g en @ Appartement (1712) O Eengezinsw oning (5104) @ Jongerenappartement (509)

In 2013 heeft Centrada 806 huuropzeggingen O Kamer (6) B Seniorenappartement (1015) O Seniorenw oning (330)
ontvangen (mutatiegraad van 9,3%). Dit zijn er
é1150/meer da_n '_n 2012 (mutatiegraad van Huuropzeggingen in % van totaal aantal woningen
,1%). I_Z)e stijging is te verk_laren door de 2009 - 2013
oplevering van nieuwbouw in 2013 (133
woningen) en het ontbreken daarvan in 2012. 11,00%
Van de 133 nieuwe bewoners verliet 42% (56
huurders) een ‘Centrada’ woning, waarvan
een deel van de vrijkomende woningen ook
weer is betrokken door een huurder van
Centrada. Ook de woningen die zij
achterlieten zijn voor een deel weer betrokken
door een huurder van Centrada. Als dit wordt
doorgerekend op basis van 42% dan zijn £ 95
huuropzeggingen te koppelen aan de 8.50%
oplevering van de nieuwbouw. Duidelijk is dat \/_/
de nieuwbouw voor meer beweging op de 8,00% ; ; ; ; ; ; ; ;
hUUrWOﬂiﬂgenmarkt heeft geZOfgd. dec-09 jun-10 dec-10 jun-11 dec-11 jun-12 dec-12 jun-13  dec-13

10,50%

10,00% | «/\/\

9,50%

9,00% -

percentage laatste 12 maanden
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Niet elke huuropzegging betekent overigens dat de woning ook daadwerkelijk beschikbaar is voor verhuur en
wordt geadverteerd. Zo heeft Centrada in 2013 een aantal woningen na een huuropzegging te koop gezet en/of
verkocht aan de zittende huurder. Daarnaast zijn er huuropzeggingen door woningruil en heeft Centrada na
huuropzegging een aantal woningen vrijgehouden voor herbestemming/sloop (0.a. Steile Bank en Rode KiIif).
Daarnaast worden enkele woningen direct toegewezen aan urgenten (0.a. zorgurgenten).

Aantal aangeboden huurwoningen

In 2013 zijn 906 verschillende woningen via een advertentie aangeboden. Het aanbod is hiermee ten opzichte
van 2012 (718) met 26,2% gestegen. De toename komt grotendeels voor rekening van de in 2013 aangeboden
en opgeleverde nieuwbouw en de daaraan gekoppelde verhuisbewegingen in ons eigen bezit. In 2012 was er
nauwelijks sprake van dit extra aanbod. Daarnaast heeft Centrada in 2013 een twintigtal (lang) te koop staande
woningen weer in de verhuur genomen en aangeboden.

Aantal te verloten woningen

In 2013 zijn 130 woningen ter verloting aangeboden (= 14,3%). Hiermee is bijna voldaan aan de doelstelling om
15,0% van het aanbod te verloten (in 2012 was het percentage 14,1%). Het precies halen van het percentage is
lastig. Dit heeft te maken met het feit dat het aantal opzeggingen en het type woningen bepalend is of en zo ja
hoeveel woningen er worden verloot. Grofweg wordt 1 op de 6 woningen verloot. Als er echter in een bepaalde
week weinig woningen worden opgezegd en ook nog bijna geen eengezinswoningen, dan is het aantal te
verloten woningen in die week beperkt.

In onderstaande tabel een overzicht van het beoogde en gerealiseerde percentage verlote woningen per type.

Tabel 4: Overzicht percentage verlote woningen in 2013 per woningtype

Woningtype Doelstelling te Aantal beschikbare Aantal woningen Realisatie te
verloten woningen verloot verloten
woningen (%) woningen (%)
Appartement 15,5% 265 33 12,5%
Eengezinswoning 18,7% 341 62 18,2%
Jongerenappartement 9,0% 104 13 12,5%
Kamer 0,0% 6 2 33,3%
Seniorenappartement 9,8% 159 16 10,1%
Seniorenwoning 13,3% 31 4 12,9%
Totaal 15,0% 906 130 14,3%

Maatschappelijke verhuringen

Een gedeelte van de woningvoorraad is onttrokken aan het reguliere woonruimteverdeelsysteem, doordat de
woningen worden gebruikt door maatschappelijke instellingen en organisaties. In sommige gevallen voor het
(onzelfstandig) huisvesten van cliénten (bijvoorbeeld Enkeltje Zelfstandig), in andere gevallen voor het uitvoeren
van werkzaamheden (bijvoorbeeld dagopvang). In het Lokaal Akkoord met de gemeente is afgesproken dat het
percentage van het bezit dat jaarlijks wordt onttrokken aan de reguliere woningvoorraad maximaal 1% is. Eind
2013 was dit 0,74% (= 64 woningen) van het woningbezit'. Eind 2012 was dit 0,76% (= 65 woningen) van het
totale woningbezit®. De lichte procentuele daling valt te verklaren door de toename van het bezit.

Conclusie aanbod:

Het aantal beschikbare woningen voor de verhuur is behoorlijk toegenomen in vergelijking met 2012 (+ 26%).
De toename komt grotendeels voor rekening van de in 2013 aangeboden en opgeleverde nieuwbouw (133
woningen) en de daaraan gekoppelde verhuisbewegingen in het bestaande bezit. In 2012 was er nauwelijks
sprake van dit extra aanbod. Daarnaast heeft Centrada in 2013 een twintigtal (lang) te koop staande woningen
weer in de verhuur genomen en aangeboden. De doelstelling om 15% van het aanbod te verloten is met 14,3%
bijna gerealiseerd.

! Totale woningbezit = 8676, peildatum 31 december 2013
% Totale woningbezit = 8567, peildatum 31 december 2012
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5. Wachttijd

De totale wachttijd voor een huurwoning is de periode vanaf het moment van inschrijving tot en met het moment
van toewijzing (datum huurcontract). Daarbij wordt onderscheid gemaakt in passieve wachttijd en actieve

wachttijd. De passieve wachttijd is de periode vanaf het moment van inschrijving tot en met het moment dat een
woningzoekende voor het eerst reageert op een woningadvertentie. De actieve wachttijd is de periode vanaf het
moment dat een woningzoekende voor het eerst reageert op een woningadvertentie tot en met de

ingangsdatum van het huurcontract.

Gemiddelde wachttijd

In 2013 bedraagt de gemiddelde totale
wachttijd 3,3 jaar. Hiermee is de totale
wachttijd met 0,2 jaar gestegen ten opzichte
van 2012. Zoomen we in op 2013 dan gaat
gemiddeld 1,9 jaar op aan passieve wachttijd
(= 58% van de totale wachttijd). Nadat een
woningzoekende voor het eerst heeft
gereageerd op het woningaanbod heeft deze
gemiddeld binnen 1,4 jaar (= actieve
wachttijd) een woning. Kijkend naar de jaren
daarvoor dan stijgt de passieve wachttijd
gestaag en vlakt de actieve wachttijd weer
wat af.

Wachttijd per doelgroep

Wachttijd van inschrijving tot toewijzing in jaren
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‘ Ovan inschrijving tot le reactie (passief) @ van le reactie tot toewijzing (actief) ‘

Per doelgroep zijn de wachttijden zeer uiteenlopend (zie onderstaande grafiek). In 2013 hebben de jongeren tot
23 jaar met 2,4 jaar nog steeds de kortste totale wachttijd. De langste totale wachttijd is voor de senioren vanaf
70 jaar. Met een stijging van 0,5 jaar (= 6 maanden) ten opzichte van 2012 is dit ook de opvallendste stijger.
Kijken we naar de actieve wachttijd dan is deze verdubbeld (van 0,7 in 2012 naar 1,4 in 2014). Dit heeft niet te
maken met het ontbreken van voldoende aanbod voor deze doelgroep — integendeel: oorspronkelijke
nieuwbouw seniorenappartementen zijn bij gebrek aan vraag tijdelijk aan een jongere doelgroep toegewezen —
maar alles met de spaartijd (zowel actieve als passieve spaartijd van 8 tot 13 jaar) die door deze doelgroep
wordt benut. Bij de een en twee persoonshuishoudens met en zonder kinderen duurt het respectievelijk 1,4 en
1,8 jaar na hun eerste reactie voordat ze in aanmerking komen voor een woning. Wederom een lichte daling ten
opzichte van de jaren daarvoor. Zie ook grafiek hieronder.

Wachttijd per doelgroep 2009-2013
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Het effect van loten

Kijkend naar de totale wachttijd van de toegewezen woningen op basis van loten en op basis van inschrijfduur
dan is er een groot verschil tussen beiden. De gemiddelde totale wachttijd in 2013 voor een te verloten woning
is 1,5 jaar en die van een woning toegewezen op inschrijffduur 3,6 jaar. Ook de activiteit op de woningmarkt van
de woningzoekenden die reageren op de twee verschillende volgordecriteria (loten en inschrijfduur) is
verschillend. De groep woningzoekenden die reageert op de te verloten woningen, de zogenaamde
spoedzoekers, wachten relatief kort met hun eerste reactie (passieve wachttijd van 0,6 jaar) en hebben,
wanneer ze een woning hebben bemachtigd, dat binnen één jaar na hun eerste reactie een woning bereikt
(actieve wachttijd van 0,9 jaar). Zij die reageren op de woningen die op inschrijfduur worden toegewezen staan
gemiddeld 2,1 jaar ingeschreven voor zij voor het eerst reageren op het woningaanbod (= passieve wachttijd).
Daarna duurt het gemiddeld nog 1,5 jaar voordat zij een woning hebben (= actieve wachttijd).

In onderstaande grafiek is het effect van het loten zichtbaar op de wachttijden. Dit in totaliteit en per doelgroep.
In de grafiek zijn de wachttijden van 2012 en 2013 per doelgroep en per verdeelmethode (op basis van
inschrijfduur en op basis van loten) naast elkaar gezet. In de grafiek is goed te zien dat de wachttijd voor de te
verloten woningen substantieel lager is. Enige uitzondering is de wachttijd in 2013 van de doelgroep 70 jaar of
ouder. In dit jaar is er op basis van loten slechts een handjevol aan deze doelgroep toegewezen, waarbij de
helft van de gelukkigen al een aanzienlijke inschrijftijd had opgebouwd (tussen 4 en 12 jaar). Blijkbaar gaf de
woning voor deze woningzoekenden de doorslag en niet zozeer de verdeelmethode. Immers met de
opgebouwde inschrijftijd kwamen ze voor bijna alle andere woningen in aanmerking.

Wachttijd per doelgroep & volgordecriteria 2012 en 2013
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Het effect van de aangepaste woningbezettingsnormen

Uit analyse van de verhuringen in 2012 bleek dat er relatief veel ‘grote’ eengezinswoningen terecht komen bij
‘kleine” huishoudens. Zo werd 60% van de drie kamer eengezinswoningen toegewezen aan één persoon en
39% van de vier kamer eengezinswoningen aan twee personen. Bij de vijf kamer eengezinswoningen werd 56%
toegewezen aan huishoudens tot 3 personen. Door de verandering van de woningbezettingsnormen per 1
januari 2013 (zie pagina 6) is dit beeld veranderd. Dit komt goed tot uiting in de gemiddelde bezettingsgraad
van een woning. Ten opzichte van 2012 is de gemiddelde bezettingsgraad van een drie, vier en vijf kamer
eengezinswoningen met gemiddeld een half persoon gestegen.

Het effect op de wachttijden is wat lastiger te meten. Dit omdat de wachttijd samenhangt met het aanbod, dat
juist in 2013 veel hoger was dan in 2012 (+ 26,2%). In bijlage 1 zijn de wachttijden per woningtype opgenomen
(2012 en 2013). De aanscherping lijkt vooralsnog een positief effect te hebben op de actieve wachttijden voor
eengezinswoningen (lager dan in 2012). Daarnaast neemt ook de actieve wachttijd voor gezinnen af van 2,1
jaar in 2012 naar 1,8 jaar in 2013. De aangepaste woningbezettingsnormen hebben een negatief effect op de
keuzevrijheid van de eenpersoonshuishoudens tussen de 18 en 55 jaar. Omdat alle twee kamer
eengezinswoningen van Centrada zijn gelabeld voor senioren, komen zij sinds 2013 niet meer in aanmerking
voor een eengezinswoning. Begin 2013 ontving Centrada een tiental klachten hierover.
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Afspraken lokaal akkoord
In het met de gemeente Lelystad afgesloten Lokaal Akkoord 2010-2013 zijn streefwaarden opgenomen ten
aanzien van de gemiddelde actieve wachttijden. In onderstaande tabel is de gerealiseerde actieve wachttijd
vanaf 2010 afgezet tegen de na te streven actieve wachttijd in 2013.
Tabel 6: Overzicht actieve wachttijden per doelgroep in jaren
2010 2011 2012 2013
Doelgroep: Doel |[Realisatie |Verschil |Realisatie [Verschil |Realisatie |Verschil |Realisatie |Verschil
Jongeren van 18 tot 23 jaar 0,9 0,9 0,0 1,1 +0,2 1,0 +0,1 1,0 +0,1
1 en 2 pers. huishoudens 23 — 54 jaar 1,4 1,6 +0,2 2,0 +0,6 1,9 +0,5 1,4 0,0
1 en 2 pers. huishoudens met kinderen | 1,3 2,1 +0,8 2,2 +0,9 2,1 +0,8 1,8 +0,5
1 en 2 pers. huishoudens 55 — 69 jaar 0,9 0,9 0,0 1,3 +0,4 0,7 -0,2 1,0 +0,1
Senioren vanaf 70 jaar 1,0 1,3 +0,3 1,3 +0,3 0,7 -0,3 1,4 +0,4

De gerealiseerde actieve wachttijden voor 2013 liggen voor drie van de vijf doelgroepen op of in de buurt van de
beoogde actieve wachttijd uit het Lokaal Akkoord. De actieve wachttijd van de 1 en 2 persoonshuishoudens met
kinderen wijkt nog steeds af van het beoogde doel. Wel is de actieve wachttijd het afgelopen jaar fors gedaald.
Mogelijk is dit het effect van de woningbezettingsnormen die vanaf 2013 zijn aangescherpt. Daarnaast scoort de
gerealiseerde actieve wachttijd van de senioren vanaf 70 jaar hoger dan het beoogde doel. Deze relatief hoge
actieve wachttijd wordt veroorzaakt door het zeer selectief inzetten van de opgebouwde spaartijd door deze
groep en niet zozeer door het ontbreken van het aanbod.

Conclusie wachttijd:

De actieve wachttijd daalt in 2013 verder naar 1,4 jaar. Gemiddeld genomen heeft een woningzoekende nadat
deze (ooit) heeft gereageerd op een woning dus binnen 17 maanden een woning. Alleen de actieve wachttijd
van de gezinnen is met 1,8 jaar (= 22 maanden) beduidend hoger. Ten opzichte van de jaren daarvoor is deze
wel gedaald. Mogelijk dat dit een effect is van de in 2013 aangescherpte woningbezettingsnormen voor
eengezinswoningen. De aangescherpte woningbezettingsnormen zorgen er in ieder geval voor dat de
bezettingsgraad van de eengezinswoningen gemiddeld met een half persoon is toegenomen.

Omdat er in 2013 gemiddeld 1,9 jaar na inschrijving pas wordt gereageerd op het woningaanbod (= passieve
wachttijd) is de totale wachttijd na het moment van inschrijving wel iets opgelopen naar gemiddeld 3,3 jaar (was
in 2012 nog 3,1 jaar). De langste totale wachttijd is voor de senioren vanaf 70 jaar. Dit heeft niet te maken met
het ontbreken van voldoende aanbod in 2013 voor deze doelgroep — integendeel: oorspronkelijke nieuwbouw
seniorenappartementen zijn bij gebrek aan vraag tijdelijk aan een jongere doelgroep toegewezen — maar alles
met de spaartijd (zowel actieve als passieve spaartijd van 8 tot 13 jaar) die door deze doelgroep wordt benut.

Het experiment loten heeft een positief effect op de wachttijden. Sinds het experiment komen woningzoekenden
met een relatief korte totale wachttijd (1,7 jaar in 2012 en 1,5 jaar in 2013) ook in aanmerking voor een woning.
Gemiddeld genomen hebben de ‘spoedzoekers’ binnen een jaar nadat er voor het eerst is gereageerd een
woning (=actieve wachttijd). Daarnaast lijkt het loten geen negatief effect te hebben op de actieve wachttijd van
de toewijzingen op basis van de inschrijfduur (is in 2013 zelfs 0,3 jaar lager dan in het jaar 2011 toen er nog niet
werd verloot). Wel loopt de passieve wachttijd op van 1,4 in 2011 naar 1,9 jaar in 2013. Dit effect is niet te wijten
aan het loten, maar aan de steeds groter wordende groep spaarders.

6. Staatssteunregeling

Centrada dient in 2013 minimaal 90% van de sociale huurwoningen toe te wijzen aan huishoudens met een
inkomen tot € 34.229. In overleg met de gemeente is daarom besloten om alleen nog in uitzonderlijke situaties
(urgentie) sociale huurwoningen aan hogere inkomens te verhuren. Dit heeft tot gevolg dat er in 2013 vijftien
keer een woning bij deze groep is terecht gekomen. In 2012 waren dit er nog zes. Voor 2013 komt hiermee het
aantal sociale verhuringen aan huishoudens met een inkomen tot € 34.229 op 98,3%. Hiermee voldoet
Centrada ruim aan de staatssteunregeling.

Een deel van de groep zogenaamde lage midden-inkomens heeft, bijvoorbeeld omdat men geen toegang heeft
tot de hypotheekmarkt, onvoldoende alternatieven op de woningmarkt in Lelystad. Vandaar het voornemen om
in 2014 maximaal de helft van de 10% ruimte die de staatssteunregeling biedt, beschikbaar te stellen voor
toewijzingen aan deze groep. Centrada en gemeente bepalen in gezamenlijk overleg de criteria hiervoor.
Inmiddels heeft de Tweede Kamer een motie aangenomen waarin wordt voorgesteld om de inkomensgrens
voor de staatssteunregeling te verhogen naar € 38.000. Deze ontwikkeling wordt meegenomen bij de verdere
uitwerking in 2014.
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7. Populariteit

Centrada bepaalt aan de hand van het aantal reacties per woningadvertentie hoe populair een bepaald
woningtype en/of buurt is. Hierbij wordt verondersteld dat een gewilde/populaire huurwoning meer reacties
genereert dan een minder gewilde huurwoning. Centrada publiceert elke week de huurwoningen die
beschikbaar komen of zijn. Op basis van huishoudsamenstelling, leeftijd en inkomen kan een woningzoekende
op het aanbod reageren met een maximaal aantal reacties van drie per week. Het maximum van drie reacties
per week verkleurt enigszins de populariteit. Ook hangt de populariteit (uitgedrukt in het aantal reacties) nauw
samen met het aantal aangeboden woningen. Minder aanbod betekent vaak meer reacties en dus een stijging
in populariteit. Daarnaast is er de calculerende woningzoekende. Deze reageert pas als deze in zijn ogen
voldoende wachttijd/inschrijftijd heeft opgebouwd om kans te maken op een woning.

Aantal reacties

Gemiddeld aantal reacties per advertentie 2009 t/m 2013

Aantal reacties per advertentie

In 2013 heeft Centrada 1.157" advertenties
gepubliceerd met huurwoningen van
Centrada. Op deze 1.157 advertenties is in
totaal 56.073 keer gereageerd. Het gemiddeld 2012
aantal reacties komt hierdoor op 48 reacties
per woning. Dit is ruim lager dan in 2012 (73)
en in 2011 (75). De daling van het aantal
reacties is verklaarbaar. Zo zijn namelijk de
woningbezettingsnormen voor 2010
eengezinswoningen aangescherpt. Hierdoor
kunnen kleinere huishoudens niet meer op 2009
bepaalde eengezinswoningen reageren.
Daarnaast is het aanbod toegenomen (in 2013
305 advertenties meer dan in 2012) en bij een
gelijk blijvende vraag daalt dan het gemiddelde. Ook heeft het door Centrada gehanteerde huurprijsbeleid een
drukkend effect op het aantal reacties van bepaalde woningen.

2013

80

Aantal reacties per woningtype

Het aantal reacties per woningtype verschilt. Het minst populair zijn de kamers met gemiddeld 4 reacties per
beschikbare kamer. Gevolgd door de woningen/appartementen die bestemd zijn voor senioren (gemiddeld
tussen de 7 en 10 reacties). Voor appartementen die bestemd zijn voor jongeren ligt het gemiddeld aantal
reacties op 45. Op de appartementen en eengezinswoningen die niet specifiek bestemd zijn voor een doelgroep
wordt gemiddeld respectievelijk 35 en 97 keer gereageerd.

Aantal reacties per huurklasse

Tabel 7: Gemiddeld aantal reacties per prijsklasse

Om inzage te krijgen in de populariteit per prijsklasse

zijn alle reacties ingedeeld in de huurprijscategorieén die  JHuurklasse 2009 | 2010 § 2011 | 2012 } 2013
aansluiten op de huurtoeslaggrenzen per 31-12-2013. <€374.44 45 61 63 54 41
De meeste reacties met een gemiddelde van 75 zien we  [€ 374,44 tot € 535,91 70 87 84 95 74
bij de huurwoningen die een subsidiabele huurprijs € 535,91 tot € 574,35 104 75 108 91 75
hebben tussen de € 535,91 en € 574,35. De reacties op  |€ 574,35 tot € 681,02 78 58 78 51 20
alle andere huurklassen nemen in 2013 verder af. Dit > 681,02 17 6 3 3 3
wellicht als gevolg van ons nieuw huurprijsbeleid per Totaal 67 73 75 73 48

2012 waarin de huurprijzen bewegen richting de
aftopgrenzen van de huurtoeslag in combinatie met de toename van het aanbod in 2013.

Aantal reacties per toewijzingsmethode

Wordt het aantal reacties uitgesplitst per toewijzingsmethode (op basis van loten en inschrijftijd) dan wordt op
een te verloten woning gemiddeld 72 keer gereageerd en op een ‘regulier’ toe te wijzen woning 46 keer. Als de
toewijzingsmethode wordt onderverdeeld naar woningtype dan valt op dat vooral de te verloten appartementen
populairder zijn. De eengezinswoningen en seniorenwoningen zijn iets populairder en voor de andere
woningtypen maakt de toewijzingsmethode nagenoeg niet uit voor het aantal reacties (zie tabel 8).

! Een aantal huurwoningen is meer dan één keer geadverteerd om een (geschikte) huurder te vinden. In totaal gaat het om 906 unieke adressen.

Is de netto huurprijs, ook wel kale huurprijs genoemd, inclusief de subsidiabele servicekosten componenten voor energiekosten voor
gemeenschappelijke ruimten, schoonmaakkosten voor gemeenschappelijke ruimten, huismeesterkosten en onderhoudskosten voor dienst- en
recreatieruimten. Met een maximum van € 12,- per component
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Tabel 8: Aantal gemiddelde reacties per woningtype en toewijzingsmethode
Woningtype Aantal gem. Aantal gem. Aantal gem.

reacties 2013 reacties 2013/loten reacties 2013/inschrijftijd
Appartement 35 59 33
Eengezinswoning 97 107 95
Jongerenappartement 45 44 45
Kamer 4 6 4
Seniorenappartement 7 6 7
Seniorenwoning 10 15 10
Gem aantal reacties 48 72 46

Aantal reacties per eiland

Kijkend naar het gemiddeld aantal reacties per eiland in combinatie met het woningtype dan zijn er enorme
verschillen. De woningen in Warande zijn het populairst (gezien het gemiddeld aantal reacties). Een stuk minder
populair zijn de woningen in het Centrum, Haven en de Zuiderzeewijk.

Tabel 9: Aantal gemiddelde reacties 2013 per woningtype en eiland

Woningtype / Eiland Warande |Punter |Schouw Botter Zuider- | Lely- |Atol-|Bos- |Water-| Haven |Centrum |Gem aantal
Jol Kempenaar [Schoener |zeewijk | centre |wijk |wijk |wijk reacties
Galjoen |Gondel Tjalk eo
Hanzepark
Appartement 112 79 38 52 15 90 67 41 44 21 35
Eengezinswoning 119 90 129 117 81 92 103 77 9 97
Jongerenappartement 65 68 37 37 42 35 60 45
Kamer 4 4
Seniorenappartement 6 6 11 5 8 3 5 11 7
Seniorenwoning 8 15 19 13 9 10
Gem aantal reacties 119 77 57 51 50 11 79 67 53 32 21 48

Conclusie populariteit:

Het gemiddeld aantal reacties is met 48 per woning ruim lager dan in 2012 (73) en in 2011 (75). De daling van
het aantal reacties is verklaarbaar. Zo zijn namelijk de woningbezettingsnormen voor eengezinswoningen
aangescherpt (waardoor er minder woningzoekenden kunnen reageren), is het aanbod flink toegenomen (bij
een gelijk blijvende vraag daalt dan het gemiddelde) en is de huurprijs van een aantal woningen op basis van
het nieuwe huurprijsbeleid gestegen (heeft een negatief effect op het aantal reacties van bepaalde woningen).
Het minst populair zijn de kamers (gemiddeld 4 reacties). Gevolgd door de woningen/appartementen die
bestemd zijn voor senioren. De eengezinswoning blijft met gemiddeld 95 reacties onverminderd populair.

De toewijzingsmethode (loten of op inschrijfduur) blijkt van grote invioed te zijn op het gemiddeld aantal reacties.
Op een te verloten woning wordt gemiddeld 72 keer gereageerd en op een ‘regulier’ toe te wijzen woning 46
keer. Het loten lijkt hiermee aan een behoefte te voldoen. Als de toewijzingsmethode wordt onderverdeeld naar
woningtype dan valt op dat vooral de te verloten appartementen populairder zijn. De eengezinswoningen en
seniorenwoningen zijn iets populairder en voor de andere woningtypen maakt de toewijzingsmethode nagenoeg
niet uit voor het aantal reacties.

8. Weigeringen

Van een weigering is sprake als een woningzoekende alsnog afziet van de door hem/haar gewenste woning,
omdat de woning/woonomgeving toch niet voldoet of omdat blijkt dat de woningzoekende niet aan de juiste criteria
voldoet (inkomen, leeftijd en/of huishoudensamenstelling). In 2013 zijn er in totaal 836 weigeringen. Gemiddeld
moet een woning ongeveer 2 keer worden aangeboden voordat deze wordt verhuurd (vergelijkbaar met 2012).

Vanaf 2010 is het aantal weigeringen ingeperkt. Voor die tijd mochten woningzoekenden nog onbeperkt de
woningen, waar ze zelf op hadden gereageerd, weigeren. Nu volgt na drie weigeringen een uitsluiting van zes
maanden en na 6 weigeringen een uitschrijving. In 2013 zijn 19 woningzoekenden voor een half jaar uitgesloten (in
2012 waren dat er 9). Geen enkele woningzoekende heeft in 2013 zes keer geweigerd en er is dus niemand
uitgeschreven. Dit was ook het geval in 2012 en 2011. Bij de te verloten woningen betekent een weigering het
verlies van de inschrijftijd. Dit ter voorkoming dat men zo maar een gokje waagt en bewust kiest voor een te
verloten woning. Bij een tweede weigering wordt men uitgeschreven. Ondanks deze restrictie hebben 47 ingelote
kandidaten de woning geweigerd en hebben hun opgebouwde (beperkte) inschrijftijd verloren. In 2012 waren dit er
nog 11. Ongeveer 60% van de kandidaten die hebben geweigerd, stonden relatief kort ingeschreven (< 6
maanden). Blijkbaar is voor hen het verliezen van de relatief korte wachttijd geen ‘straf’ of blijkt de nood toch niet
zo hoog. Er is in 2013 geen één ingelote kandidaat die twee keer heeft geweigerd en dus is uitgeschreven.
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9. Urgentie

Woningzoekenden hebben de mogelijkheid om bij een acute, zeer uitzonderlijke en dringende omstandigheid
urgentie aan te vragen op basis van het urgentiereglement. Naast de urgenties via het urgentiereglement zijn er
nog enkele andere bijzondere situaties, waarbij een woningzoekende absolute voorrang krijgt.

Het urgentiereglement

Urgentieverzoeken worden tweewekelijks beoordeeld door de urgentiecommissie van Centrada. In 2013 zijn 52
dossiers in behandeling genomen. Dit is lager dan in 2012 (75). De dalende lijn die sinds 2012 wordt ingezet is
het gevolg van het wegvallen van de 18 maanden wachttijdbonus vanwege sociale omstandigheden
(relatiebreuk/scheiding met zorg over minderjarige kinderen). Deze wordt namelijk met de start van het
experiment loten eind 2011 niet meer toegekend. Dit omdat de doelgroep waarvoor de wachttijdbonus is
bestemd onderdeel uitmaakt van de doelgroep waar het experiment zich op richt (de spoedzoeker). Daarnaast
zorgen de ingestelde inkomensgrens (tot € 43.000) en de vereenvoudiging van de urgentiewijzer (wanneer komt
iemand wel/niet in aanmerking voor urgentie) voor minder aanvragen.

Bij 25 van de 52 behandelde dossiers heeft de commissie in 2013 urgentie toegekend. Twee zaken zijn nog in
behandeling (in afwachting van nader medisch onderzoek). De overige 25 urgentieverzoeken zijn afgewezen.
Op verzoek van de aanvragers zijn 12 afgewezen urgentieverzoeken ter tweede beoordeling voorgelegd aan de
onafhankelijke geschillencommissie van Centrada (in 2012 waren dit er 7). De geschillencommissie heeft
alsnog 1 urgentie toegewezen (één op basis van medische gronden). Het totaal aantal urgentietoekenningen in
2013 komt hiermee op 26. Zie tabel hieronder.

Tabel 10: Aantal toegekende urgenties 2008-2012

Type urgentie 2008 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
Medische urgentie 18 17 17 30 12 12
Financiéle urgentie 6 6 8 5 11 7
Sociale urgentie 8 15 13 8 9 7
Totaal 32 38 38 43 32 26
Wachttijdbonus (18mnd) 78 69 66 49 2

In 2013 zijn 23 woningen verhuurd op basis van urgentie conform het urgentiereglement. Hiermee daalt het
aantal verhuringen aan urgenten ten opzichte van 2012 (33). Gemiddeld heeft een urgente in 2013 met 1,1
maand nadat de urgentie is toegekend een woning. Centrada voldoet hiermee aan de afspraken in het Lokaal
Akkoord (wachttijd urgenten is korter dan 3 maanden). Daarnaast vonden er 11 verhuringen plaats op basis van
de toegekende wachttijdbonus van 18 maanden. Dit aantal daalt (was in 2012 nog 15). Verklaarbaar omdat de
wachttijdbonus vanaf begin 2012 niet langer wordt toegekend.

Overige urgenties

Statushouders

De verdeling voor de huisvesting van mensen die een verblijfsvergunning hebben gekregen, wordt per jaar
vastgesteld op basis van het inwoneraantal. Volgens het Lokaal Akkoord huisvest Centrada 97% van de
gemeentelijke doelstelling. In 2013 heeft Centrada 37 statushouders gehuisvest in 21 woningen.

Stadsurgenten
In 2013 hebben vier stadsurgenten hun urgentie verzilverd. Het gaat hier om urgenties die zijn verstrekt in het

kader van de voorgenomen sloop van de woningen aan de Steile Bank, Muiderzand en Blokkerhoek.

Zorgurgentie
Centrada heeft met zorginstellingen afspraken gemaakt voor welke woningen of wooncomplexen een garantie

geldt ten aanzien van geplande en ongeplande zorg. De wooncomplexen in de zogenaamde
woonservicebuurten kennen de zogenaamde zorggarantie, dit zijn Woonservicebuurt de Hoven (Coloriet),
Woonservicebuurt Hanzepark (Woonzorgcentra Flevoland) en Woonservicebuurt de Uiterton (Woonzorgcentra
Flevoland). Centrada hanteert bij de verdeling van deze complexen met zorggarantie een specifieke
voorrangsregeling, de zogenaamde zorgurgentie. Woningzoekenden met een zorgindicatie afgegeven door het
CIZ (Centrum Indicatiestelling Zorg)* kunnen in aanmerking komen voor deze zorgurgentie. In 2013 zijn in totaal
23 woningen verhuurd met een zorgurgentie.

! Met uitsluiting van zware psychiatrische problematiek
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Uitstroom Maatschappelijke organisaties

Centrada heeft met diverse maatschappelijke organisaties afspraken gemaakt om cliénten van deze
organisaties in het kader van hun behandeling of juist na afloop van de behandeling in staat te stellen vrijwel
direct toe te treden tot de woningmarkt. Enerzijds wil Centrada hiermee bijdragen aan het voorkomen dat deze
mensen door het ontbreken van passende huisvesting terug zouden vallen in hun ontwikkeling. Anderzijds
draagt Centrada hiermee bij aan het bevorderen van de doorstroming bij de maatschappelijke organisaties,
zodat zij weer ruimte hebben voor nieuwe cliénten. Het percentage toewijzingen in het kader van doorstroming
vanuit maatschappelijke organisaties bedraagt maximaal 6,0% van het aantal huuropzeggingen per jaar (Lokaal
Akkoord). Centrada heeft op basis van bovenstaande afspraak in 2013 in totaal 38 woningen met urgentie
toegewezen. Dit is 4,7% van het aantal opgezegde huurwoningen (806).

2e kans beleid

Het tweede kansbeleid is een laatste kans voor huurders in de gemeente Lelystad die vanwege huurschuld of
overlast zijn uitgezet of dreigen te worden uitgezet. In 2013 heeft Centrada het tweede kansbeleid niet
toegepast.

Aanbod voor de reguliere woningzoekenden

Elke urgentie (voorrang) die wordt verstrekt betekent een verkleining van het aanbod voor de reguliere
woningzoekende. Hetgeen hun kansen doet afnemen en effect heeft op hun wachttijden. Om het effect van
urgentie enigszins zichtbaar te maken zijn in onderstaande tabel alle verhuringen op basis van urgentie afgezet
tegen het aanbod. Zo is te zien dat het beschikbare aanbod voor de reguliere woningzoekenden de afgelopen
jaren toe is genomen van 74% in 2011 naar 87% in 2013.

Tabel 11: Aanbod in relatie tot het aantal verhuringen op basis van urgentie

Type aanbod/verhuring 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
Aantal aangeboden huurwoningen 846 789 690 718 906
Verhuurd op basis van urgentiereglement 41 33 38 33 23
Verhuurd mbv 18 mnd wachttijdbonus 52 41 45 15 11
Verhuurd aan statushouders 27 33 9 17 21
Verhuurd aan stadsurgenten 37 37 29 6 4
Verhuurd aan zorgurgenten nvt 4 12 20 23
Verhuurd aan uitstroom Maatschappelijke Instelling 29 38 44 38 38
Verhuurd in het kader van het 2° kans beleid 0 0 1 1 0
Totaal aantal ‘urgente’ verhuringen 186 186 178 130 120
Aantal woningen voor niet urgenten 660 603 512 588 786
% beschikbaar voor reguliere woningzoekende 78% | 76% | 74% | 82% | 87%

Conclusie urgentie:

Het aantal toegekende urgenties en de verhuringen op basis van urgenties neemt steeds verder af. Dit is een
direct gevolg van de introductie van het loten eind 2011 en het op basis hiervan aangescherpte
urgentiereglement. Een deel van de woningzoekenden die met spoed een woning zoekt, kan immers nu met
behulp van loten relatief snel in aanmerking komen voor een woning. Hierdoor neemt het aantal woningen dat
beschikbaar is voor de reguliere woningzoekenden verder toe (in 2013 opgelopen naar 87%). Hetgeen hun
kansen op een woning doet toenemen en een gunstig effect heeft op de wachttijd.

10. Concluderend

* Maar 19% van alle ingeschreven woningzoekenden is ook daadwerkelijk in 2013 actief op zoek naar een
woning. De groep woningzoekenden die na inschrijving niet (meer) reageert wordt steeds groter (81%).

» De vaste kern woningzoekenden die waarschijnlijk puur uit voorzorg staan ingeschreven groeit. Het gaat dan
om woningzoekenden die langer dan 5 jaar staan ingeschreven (29%). Zij ‘vervuilen’ de daadwerkelijke vraag
en hebben als ze hun inschrijfduur gaan verzilveren een steeds groter wordend (negatief) effect op de (totale)
wachttijd.

» Gemiddeld genomen heeft een woningzoekende nadat deze (ooit) heeft gereageerd op een woning binnen 17
maanden een woning (= actieve wachttijd van 1,4 jaar). Hiermee zet de dalende lijn die in 2012 is ingezet zich
door. Ook de actieve wachttijd voor gezinnen daalt. De ingezette maatregelen ter verlaging van de wachttijd
voor deze doelgroep (loten en aanscherping van woningbezettingsnormen) lijkt hiermee effect te hebben.
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Het experiment loten is geslaagd. Nieuwkomers op de huurwoningmarkt, die nog geen of onvoldoende
inschrijftijd/spaartijd hebben, maken van het loten gebruik om alsnog in aanmerking te komen voor een
woning. De ‘spoed’ / noodzaak is niet bij elke doelgroep gelijk. In Lelystad is de spoedzoeker vooral te vinden
onder de gezinnen. Ook blijkt er een groep oudere spoedzoekers te bestaan die van buiten Lelystad
klaarblijkelijk in de buurt van hun (klein)kinderen gaan wonen. Hetgeen zonder ‘spaartijd’ een stuk moeilijker
was. Het effect van loten op de wachttijd is positief. Zo lijkt er geen negatief effect te zijn voor de reguliere
woningzoekenden en wordt de totale wachttijd bij te verloten woningen gehalveerd. Ook de actieve wachttijd
(= van eerste reactie tot aan huurcontract) is een half jaar korter.

De aangescherpte woningbezettingsnormen zorgen ervoor dat de gemiddelde bezettingsgraad van de sociale
huurwoningen is toegenomen en dat de kansen voor gezinnen toe zijn genomen. Wel heeft de aanscherping
tot gevolg dat de eenpersoonshuishoudens in de leeftijd van 16 tot 55 niet langer in een (drie kamer)
eengezinswoning kunnen gaan wonen.

11. Vooruitblik 2014

In 2014 bespreekt Centrada de uitkomsten van het experiment loten. Centrada is voorstander van het
integreren van het loten als regulier onderdeel van het woonruimteverdeelsysteem. Gezien de behoefte en het
gunstige effect op de wachttijden, zou Centrada het percentage te verloten woningen zelfs willen verhogen
naar gemiddeld 25%. Waarbij net zoals nu het percentage wordt gedifferentieerd op basis van de wachttijden
per woningtype. Hoe hoger de wachttijden voor een bepaald type woning, hoe meer er van dit woningtype
wordt verloot. Hoewel de ‘spoed’ gezien het aantal reacties per woningtype verschilt is Centrada voorstander
om geen enkel woningtype uit te sluiten. Centrada verwacht daarnaast dat door het verhogen van het
percentage te verloten woningen de noodzaak om uit voorzorg in te schijven verder afneemt. Immers hoe
groter de kans op een woning als dit onverhoopt nodig mocht zijn, hoe minder de noodzaak om je uit voorzorg
in te schrijven. Hiermee verwacht Centrada dat de groep spaarders op den duur afneemt. Wel stelt Centrada
voor om de sanctie voor het weigeren van een woning waarvoor iemand is ingeloot aan te scherpen. Nu
weigeren woningzoekenden die kort staan ingeschreven te vaak, met als sanctie dat ze deze korte
inschrijfduur verliezen. Er is in die situaties dan blijkbaar geen sprake van spoed. Door deze
woningzoekenden worden de kansen voor zij die wel spoed hebben verkleind en het levert voor Centrada
extra werk en leegstand op.

Centrada gaat met de gemeente in gesprek over het effect van de aangepaste woningbezettingsnormen. Op
basis van het effect wil Centrada graag de verscherpte woningbezettingsnormen voor de eengezinswoningen
handhaven. Mogelijk staat de handhaving van de norm voor de drie kamer eengezinswoningen gezien het
beperken van de keuzevrijheid voor eenpersoonshuishoudens en de ontvangen klachten nog ter discussie.

In 2014 evalueert Centrada het huidige woonruimteverdeelsysteem. Op basis van deze evaluatie wordt nieuw
beleid geschreven voor 2015 — 2018. In ieder geval worden de effecten van het loten en de aangescherpte
woningbezettingsnormen hierbij betrokken. Ook wordt nader ingegaan op de definitie van actieve wachttijd.
Wanneer ben je als woningzoekende nu echt actief op de woningmarkt? Uiteraard wordt de gemeente hier
nauw bij betrokken.

Centrada heeft in 2013 een onderzoek uitgevoerd onder ruim 1.200 in eengezinswoning wonende senioren
(vanaf 65 jaar). Centrada onderzocht bij deze doelgroep via een vragenlijst wat hun (toekomstige)
woonwensen zijn en wat hen zou motiveren om te verhuizen. De uitkomsten van dit onderzoek worden
gebruikt om in 2014 een experiment uit te voeren gericht op het bevorderen van de doorstroming van deze
senioren naar gelijkvloerse woningen.

In 2014 zullen, ten behoeve van het Lokaal Akkoord 2015-2018, nieuwe streefwaarden voor de wachttijden
per doelgroep worden bepaald, rekening houdend met de dan te verwachten ontwikkelingen op de huur- en
koopmarkt.

Een deel van de groep zogenaamde lage middeninkomens heeft, bijvoorbeeld omdat men geen toegang heeft
tot de hypotheekmarkt, onvoldoende alternatieven op de woningmarkt in Lelystad. Vandaar het voornemen
om in 2014 maximaal de helft van de 10% ruimte die de staatssteunregeling biedt, beschikbaar te stellen voor
toewijzingen aan deze groep. Centrada en gemeente bepalen in gezamenlijk overleg de criteria hiervoor.
Inmiddels heeft de Tweede Kamer een motie aangenomen waarin wordt voorgesteld om de inkomensgrens
voor de staatssteunregeling te verhogen naar € 38.000. Deze ontwikkeling wordt meegenomen bij de verdere
uitwerking in 2014.

Begin 2013 heeft Centrada, bij wijze van experiment, een zestal kamers in de markt gezet. In 2014 worden de
ervaringen hierover met de gemeente gedeeld. Op basis van de evaluatie wordt besloten of en zo ja op welke
wijze een vervolg aan dit experiment wordt gegeven.
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Bijlage 1. Wachttijden per eiland en woningtype

Wachttijd per eiland

In 2013 gold de langste actieve wachttijd voor een woning in Warande (2,7 jaar). De kortste actieve wachttijden
van ongeveer één jaar gelden voor woningen in Lelystad-Haven, Lelycentre en omgeving, Centrum en Boswijk. Zie
ook de tabel hieronder.

Tabel 1: Wachttijd en opzeggingen in 2013 per eiland

Totale Actieve

Aantal Aantal % | wachttijd in wachttijd

Eiland woningen | opzeggingen | verhuizingen jaren in jaren
A. Warande 62 5 8,1% 51 2,7
B. Punter, Jol, Galjoen 954 81 8,5% 3,6 1,6
C. Schouw, Kempenaar, Gondel, Hanzepark 1598 91 5,7% 4,1 1,6
D. Botter, Schoener, Tjalk 643 66 10,3% 4,0 1,4
E. Zuiderzeewijk 825 98 11,9% 3,0 1,6
F. Lelycentre en omgeving 75 2 2, 7% 3,3 1,1
G. Atolwijk 886 69 7,8% 3,8 15
H. Boswijk 1251 114 9,1% 2,9 1,2
I. Waterwijk 1123 133 11,8% 2,9 1,6
J. Lelystad-Haven 155 24 15,5% 2,5 0,9
K. Centrum 1104 123 11,1% 3,0 1,2
Totaal 2013 8676 806 9,3% 3,3 1,4

Wachttijd per woningtype

Hieronder de (actieve) wachttijden per woningtype over 2012 en 2013. Beide jaren zijn in deze bijlage opgenomen
om het mogelijk effect van de aangescherpte woningbezettingsnormen per 2013 te kunnen duiden. Echter
significante verschillen zijn lastig te ontdekken, zeker in relatie tot de toename van het aanbod (opzeggingen en
oplevering nieuwbouw).

Tabel 2: Wachttijd 2012 per woningtype

Totale Actieve
Aantal Aantal % | wachttijd in wachttijd
Woningtype woningen | opzeggingen | verhuizingen jaren in jaren
Eengezinswoning met 2 kamers 316 27 8,5% 2,3 0,5
Eengezinswoning met 3 kamers 1364 93 6,8% 3,8 1,8
Eengezinswoning met 4 kamers 2773 147 5,3% 3,6 2,2
Eengezinswoning met 5 kamers 695 44 6,3% 3,2 1,7
Eengezinswoning met 6 kamers 281 18 6,4% 3,3 2,7
Totaal eengezinswoningen 2012 5429 329 6,1% 3,5 1,9
Appartement met 1 kamer 2 0 0,0% nvt nvt
Appartement met 2 kamers 1153 162 14,1% 2,4 1,1
Appartement met 3 kamers 1783 187 10,5% 3,2 1,6
Appartement met 4 kamers 200 13 6,5% 4,0 1,5
Totaal appartementen 2012 3138 362 11,5% 2,9 1,4
Tabel 3: Wachttijd 2013 per woningtype
Totale Actieve
Aantal Aantal % | wachttijd in wachttijd
Woningtype woningen | opzeggingen | verhuizingen jaren in jaren
Eengezinswoning met 2 kamers 316 29 9,2% 2,6 1,2
Eengezinswoning met 3 kamers 1361 114 8,4% 3,6 1,7
Eengezinswoning met 4 kamers 2786 187 6,7% 3,6 1,9
Eengezinswoning met 5 kamers 692 35 5,1% 3,8 1,9
Eengezinswoning met 6 kamers 279 19 6,8% 2,8 1,2
Totaal eengezinswoningen 2013 5434 384 7,1% 3,5 1,7
Appartement met 1 kamer 8 2 25,0% 1,8 0,9
Appartement met 2 kamers 1153 178 15,4% 2,6 1,1
Appartement met 3 kamers 1893 223 11,8% 3,6 1,3
Appartement met 4 kamers 188 19 10,1% 2,9 1,5
Totaal appartementen 2013 3242 422 13,0% 3,2 1,2
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