Wonen op stand:

Een onderzoek naar de verhuisgeneigdheid & woonwensen van de vitale vermogende 55-plusser in Amsterdam
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Samenvatting

Het aantal vermogende 55-plussers is de afgelopen jaren in Amsterdam sterk toegenomen (CBS,
2013). Dit aantal neemt in Amsterdam de komende jaren alleen maar toe en bereikt in 2040 de top
(Julian Jansen, Gemeente Amsterdam). Daarnaast houden ouderen in Amsterdam de
woningvoorraad bezet en zijn hiermee mede oorzakelijk voor de doorstromingsproblematiek. Ook
wordt door de hervormingen in de zorg het wonen in een verzorgingstehuis minder aantrekkelijk
waardoor de vraag naar levensloopbestendige woningen toeneemt. In Amsterdam is er echter nog
weinig over deze specifieke doelgroep bekend. Daarom is het voor de Gemeente Amsterdam
interessant meer te weten te komen over de woonbehoefte van de vitale vermogende 55-plusser.

Het beoogde doel van dit onderzoek is tweeledig. Enerzijds is het doel de verhuisgeneigdheid en de
woonwensen van de ‘vitale vermogende senioren’ binnen Amsterdam in kaart te brengen, en
anderzijds handvaten te bieden voor het Amsterdamse woningbouwbeleid met betrekking tot
ouderen die buiten de sociale sector vallen. Deze doelstellingen leiden tot de volgende
probleemstelling:

In hoeverre zijn Amsterdamse vermogende vitale ouderen bereid te verhuizen binnen Amsterdam?

In het theoretisch kader van dit onderzoek wordt ingegaan op de concepten over de
verhuisgeneigdheid en woonwensen van ouderen. De verhuisgeneigdheid onder ouderen is de
laatste decennia binnen de meest belangrijke bestaande literatuur geprobeerd te verklaren door
twee theorieén: het life-cycle model en het push-en pull model (Lovegreen, 2010). In het life-cycle
model wordt er vanuit gegaan dat mensen door verschillende fases van*8 hun leven gaan, en elke
fase van hun leven gepaard gaat met een hoger aantal verhuizingen (Litwalk, Longino, 1987); Bloem
ea. 2008). Uit de literatuur komt naar voren dat de pushfactoren de aanleiding vormen voor het
creéren van een verhuiswens, maar de pullfactoren doorslaggevend zijn voor de uiteindelijke
verhuisbeweging (Butler, 1969; Boer, 1990). De pushfactoren zijn de factoren die oorzakelijk zijn voor
het vormen van een verhuiswens (Gonyea, 2006). De pullfactoren zijn gerelateerd aan positieve
kenmerken die worden verwacht van een nieuwe woonsituatie zoals een aantrekkelijke omgeving en
veel beschikbare voorzieningen (Boer, 1999). De pullfactoren zijn dus de aanbodsgebonden
kenmerken die zodanig aansluiten op de wensen dat men de stap neemt om te verhuizen (Gonyea,
2006).

In de literatuur komt daarnaast naar voren dat vitale ouderen over het algemeen latent
verhuisgeneigd zijn omdat de pushfactoren in geringe mate aanwezig zijn. Ook hebben vitale
vermogende 55-plussers veel redenen waarom ze op hun huidige plek willen blijven, ook wel keep-
factoren genoemd. Fysieke beperkingen spelen nog geen rol en ze zitten op de top van de
woningmarkt.

Uit het theoretisch kader vloeit een conceptuele uitwerking waarin de theoretische concepten aan
elkaar worden gerelateerd. Het conceptueel model in het methodologisch hoofdstuk dient als
raamwerk voor het empirische onderzoek. Het empirisch onderzoek bestaat uit een data-analyse en
een interview-analyse waarin wordt ingegaan op de verhuisgeneigdheid, de verhuismotieven en de
woonwensen van de Amsterdamse vitale vermogende 55-plussers. Voor de uitvoering van de data-
analyse is gebruik gemaakt van het Wonen in Amsterdam onderzoek 2011. Deze enquéte is



steekproefsgewijs door ongeveer 17.900 personen ingevuld.

De semi-gestructureerde interviews zijn afgenomen onder vier Amsterdamse vitale vermogende 55-
plussers met als doel inzicht te verkrijgen in de achterliggende waarden en wensen van de vitale
vermogende oudere. De interview-analyse dient ter aanvulling op- en ter illustratie van de data-
analyse.

De belangrijkste resultaten voortkomend uit de data-analyse zijn als volgt. Slechts 2,9 procent van de
Amsterdamse vitale vermogende 55-plussers wil binnen nu en twee jaar verhuizen, 23,7 procent
daarentegen heeft een latente verhuiswens. De hoge tevredenheid met de huidige woning en de
tevredenheid met de buurt waarin ze wonen worden als belangrijkste verklaringen genoemd voor
het niet willen verhuizen. Dat de woning niet gelijkvloers is en/ of teveel trappen heeft komt als
verhuismotief nummer één. Van de (latent) verhuisgeneigden geeft 12 procent dit antwoord als
belangrijkste verhuisreden.

Uit de interviews blijkt eveneens dat de Amsterdamse vitale vermogende 55-plusser slechts latent
verhuisgeneigd is. De belangrijkste keepfactor is net als in de uitkomst van de data-analyse de hoge
tevredenheid met hun woning en nabije omgeving. De belangrijkste reden om te verhuizen is de
angst dat de woning bij een toekomstige fysieke beperking niet meer geschikt is vanwege het aantal
trappen. Ook wordt een hang naar iets nieuws aangegeven. Daarom is voor de geinterviewden naast
de locatie, de sfeer ook de belangrijkste pullfactor.

Daarnaast blijkt zowel uit de data-analyse als uit de interview-analyse dat men niet actief op internet
zoekt naar een woning. Uit de interviews blijkt dat de Amsterdamse vitale vermogende 55-plusser
geen zin heeft om op zoek te gaan en verwacht dat het beschikbare aanbod hen op de een of andere
manier in het oog springt.

In hoofdstuk 3 wordt onderzocht wat het huidige Amsterdamse gemeentelijke woningbouwbeleid is
ten aanzien van de Amsterdamse vitale vermogende 55-plusser, en wordt beschreven op wat voor
manier de gemeente kan inspelen op de woonvraag. Twee mogelijke rollen worden onderscheiden
voor de gemeente. Namelijk enerzijds het faciliteren van vraaggericht bouwen door de marktpartijen
de ruimte te geven en door het overbrengen van beschikbare kennis, en anderzijds de zogenaamde
verhuisdrempel weg te nemen voor ouderen en het verhuisproces te vergemakkelijken. De
uitvoering van deze rollen wordt echter bemoeilijkt door verschillende spanningsvelden waar de
gemeente mee te maken heeft.

Zowel uit de literatuur als uit het empirisch onderzoek kan geconcludeerd worden dat de vitale
vermogende 55-plussers geen urgente verhuiswens hebben, ze zijn latent verhuisgeneigd. De
aantrekkelijkheid van de pullfactoren speelt daarom een belangrijke rol in het omzetten van een
latente verhuiswens tot een daadwerkelijke verhuisbeweging. Ze moeten verleid worden om te
verhuizen.

De gemeente kan hierop inspelen door kennis over de woonvraag te delen met de marktpartijen,
zodat deze naar de vraag kunnen ontwikkelen. Vervolgens kan de gemeente in samenwerking met
marktpartijen het beschikbare aanbod actief onder de aandacht brengen. Ook kan de gemeente
directe ondersteuning bieden bij het verhuisproces.
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1. Inleiding

Amsterdam is een bloeiende stad, met talloze nieuwe projecten die dagelijks als paddenstoelen uit
de grond schieten, en met inwoners van alle soorten nationaliteiten en leeftijden. In Amsterdam
komt bij woningbouwvraagstukken momenteel de nadruk te liggen op de jongere Amsterdammer, de
starter. Toch is er een andere groep dat landelijk gestaag aan het groeien is, en ook in Amsterdam
een steeds groter percentage van het aantal inwoners beslaat: de ouderen. De ouderen vormen een
complexe maar interessante doelgroep. De ene oudere is de andere niet. Sommige mensen van 50
wonen al in een verzorgingstehuis terwijl anderen nog op vakantie gaan naar Zuid-Amerika. Ze willen
niet als zodanig bestempeld worden. Toch zijn er steeds meer projectontwikkelaars en instanties die
deze lastige doelgroep als een groep waar de woningbouwsector zich op zou moeten richten. Ook
het Ontwikkelingsbedrijf Gemeente Amsterdam? ziet de ‘oudere’, en dan met name de vermogende
oudere als een kansrijke doelgroep voor woningbouw.

Bekend is dat deze doelgroep zeer kritisch is, en over het algemeen niet geneigd om te verhuizen.
Daarom is het interessant om te onderzoeken waar dit door wordt veroorzaakt. Met inzicht in de
kenmerken van de doelgroep en de verhuismotieven kan worden overgegaan op de meest
interessante vraag, namelijk wat er voor nodig is om deze doelgroep over de streep te krijgen zodat
ze daadwerkelijk gaan verhuizen.

Om erachter te komen hoe zij over de streep kunnen worden getrokken om daadwerkelijk te
verhuizen, is het van belang om zowel de verhuismotieven boven water te krijgen als de redenen
waarom de doelgroep op dit moment goed zit in hun huidige woning.

Het Ontwikkelingsbedrijf Gemeente Amsterdam realiseert doelstellingen op het terrein van vastgoed
en gebiedsontwikkeling en geeft daarmee beleidsmatig vorm aan de groei van de Gemeente
Amsterdam (Gemeente Amsterdam, 2014). Een van hun doelstelling is inzicht te verkrijgen in het
verhuisgedrag van een onderbelichte doelgroep: de vermogende 55-plusser.

Er is bij de gemeente Amsterdam nog weinig informatie bekend over de het verhuisgedrag en
woonwensen van de groep ouderen met een grotere portemonnee, terwijl het voor de bouwende
partijen een interessante niche-markt is. De gemeente Amsterdam wil daarom de doelgroep aan het
licht brengen bij de private partijen en gerichter woningbouw-advies kunnen geven.

Voor de gemeente Amsterdam alsmede voor de Amsterdamse private ontwikkelende partijen is het
ten eerste interessant om inzicht te krijgen in woonwensen van deze specifieke doelgroep. Het is een
potentiéle markt die nog onvoldoende benut wordt, omdat men de vraag in Amsterdam niet goed
weet. De situatie op de woningmarkt verkeerde als gevolg van de economische crisis in zware tijden,
maar is nu langzaam aan het herstellen. Toch is de periode dat grote woningbouwprojecten uit de
grond werden gestampt en allemaal succesvol rendement behaalden zijn over. Bouwen naar
maatwerk staat nu centraal en om een project te laten slagen is het van belang dat men weet welke
doelgroep de middelen heeft om te verhuizen en wat de wensen zijn van de doelgroep, voordat een

1 Per 1 januari 2015 is de naam veranderd in RVE grond en ontwikkeling



plan wordt opgezet. Inzicht in de kenmerken en verhuismotieven van de doelgroep is daarbij
cruciaal.

Daarnaast noopt een toename van het aantal 55-plussers tot verscherpte aandacht op de
woningmarkt. Het absolute aantal ouderen is de afgelopen jaren in Nederland sterk toegenomen. In
1980 bedroeg het aantal 55-plussers 20,2 procent van de bevolking, in 2012 ligt dit met een absoluut
aantal van 4.891.400 op 29,2 procent (CBS, 2013) Dit aantal neemt volgens prognoses de komende
jaren toe en bereikt in 2040 de top. Julian Jansen, demograaf bij de gemeente Amsterdam zegt
hierover: “Vanaf 2020 is geschikte huisvesting voor 55-plussers een echt urgent onderwerp. Tussen
2030 en 2040 komt er een piek in de vergrijzing. Daarom is het belangrijk om nu een strategie te
bedenken voor 2020/2030. (Julian Jansen, 2013). “

De toenemende vergrijzing heeft een aantal oorzaken, waarvan de belangrijkste oorzaken de
babyboom na de tweede wereldoorlog, de stijgende levensverwachting en een dalend geboortecijfer
zijn (RAAK, 2013). Direct na de Tweede Wereldoorlog werd als gevolg van een toenemend
vertrouwen in de economie een hoog aantal kinderen geboren. Men durfde het weer aan om een
gezin te stichten. De levensverwachting blijft nog steeds stijgen als gevolg van verbeterde
levensomstandigheden, toename in kwaliteit van de gezondheidszorg en medicijnen. Sinds de jaren
’70 is het aantal geboorten in Nederland sterk afgenomen als gevolg van toegenomen emancipatie.
De prognose is dat deze daling van geboorten zal doorzetten, ook al is er sinds korte tijd weer sprake
van enige opleving van het aantal geboorten (Nimwegen van, 2013)

Ten derde wordt, sinds bekend is geworden dat de AWBZ verandert, het realiseren van
woonzorgconcepten voor senioren steeds aantrekkelijker voor projectontwikkelaars. Door de
hervorming in de zorg komen namelijk minder ouderen in aanmerking op een plek in een
verzorgingstehuis, waardoor de vraag naar levensloopbestendige zelfstandige woningen toeneemt
(Gemeente Amsterdam, 2014).

Ook is uit eerdere onderzoeken gebleken dat ouderen over het algemeen niet eenvoudig uit hun
huidige woning te krijgen zijn (Hooimeijer, 2007, Voogd, 2005). Ze hebben hun woning grotendeels
afbetaald en hebben hun netwerk opgebouwd in de buurt. In Amsterdam kan deze constatering
behalve een uitdaging ook een probleem vormen. Ze houden de huidige woningvoorraad bezet en
zouden hiermee mede oorzakelijk zijn voor de doorstromingsproblematiek (Gemeente Amsterdam,
2013, Federatie van Woningcorporaties, 2004). Inzicht in hoeverre de vitale vermogende oudere
verhuisgeneigd is en wat deze ouderen zou kunnen verleiden om te verhuizen zou een bijdrage
kunnen vormen in de doorstromingsproblematiek.

De aanbevelingen die op basis van het onderzoek kunnen worden gedaan, kunnen worden gebruikt
bij het opstellen van een strategische beleidsanalyse voor de gemeente Amsterdam met betrekking
tot seniorenhuisvesting. Ook biedt het handvaten voor makelaars en project-ontwikkelaars om
inzicht te krijgen in wat voor type woning en op welke locatie voor deze potentieel kansrijke
doelgroep gewenst is. Zowel het Planbureau voor de Leefomgeving als het Centraal Bureau voor
Statistiek gaan er vanuit dat het verhuisgedrag van ouderen in de toekomst niet veel zal wijzigen
(CBS, 2005, PBL,2013).



Binnen het kader van huisvestingsgedrag en woningbouw voor ouderen zijn al vele onderzoeken
gedaan op zowel nationaal als internationaal niveau. Belangrijke Nederlandse onderzoeken hierin
zijn: Dynamiek in de derde leeftijd (Hooimeijer, 2007), Woonwensen van 55-plussers: Een onderzoek
naar de woonwensen (Voogd, 2005), Residential Moving Behaviour of the Elderly (Fokkema 1996),
Vergrijzing en Woningmarkt, (PBL, 2013). In Nederland vormt het huisvestingsbeleid van ouderen
een maatschappelijk probleem. Voor ouderen met een krappe beurs zijn er onvoldoende woningen
die aan de belangrijkste eisen voldoen (TNO, 2001). Veel onderzoeken in Nederland zijn gedaan naar
huisvestingsmogelijkheden van ouderen binnen de sociale woningbouw-sector (Hoffer, 2005; Klerk,
2004).

Hiernaast is in de afgelopen decennia binnen de wetenschap en in het beleid in toenemende mate
aandacht voor de huisvesting van vermogende senioren. Lovende en kritische analyses zijn
bijvoorbeeld geschreven over zogenaamde seniorensteden, die net als gated communities een apart
sociaal-geografisch fenomeen vormen (Sievers, 2004, den Hartog, 2004, Weening ea., 2005) . Verhue
ea. heeft in opdracht van VROM in 2008 een onderzoek uitgevoerd naar woonwensen van
vermogende senioren binnen de leeftijdscategorie 50 tot 70 jaar middels een enquéte die door 1000
personen is ingevuld (Verhue ea., 2008). Dit onderzoek geeft een duidelijk inzicht in de woonwensen
van deze doelgroep en naar aanleiding van het onderzoek zijn uiteindelijk drie verschillende
doelgroepen onderscheiden, waardoor deze zeer heterogene doelgroep beter gecategoriseerd kan
worden. Dit onderzoek heeft echter niet de factoren van het niet-verhuizen hieraan gekoppeld. Ook
is hier niet ingegaan op de achterliggende verhalen van deze doelgroep. Concluderend zijn hier veel
relevante en interessante resultaten gevonden, maar heeft het rapport geen wetenschappelijke
verdieping. Daarbij verschilt de vermogende oudere op de nationale woningmarkt naar verwachting
sterk met die op de Amsterdamse woningmarkt.

Dit onderzoek richt zich op een specifieke doelgroep waar in Amsterdam nog weinig onderzoek naar
is gedaan en focust zich op de Amsterdamse woningmarkt, dat zich door haar enorme omvang en
haar zeer actieve grondbeleid onderscheidt andere steden.

Daarnaast bestaan veel woningmarktonderzoeken nog steeds uit enkel een kwantitatieve analyse.
Naast de ‘harde kenmerken’ als inkomen en leeftijd spelen bij de keuze van de woning en
woonomgeving culturele voorkeuren en sociale overwegingen een belangrijke rol (Nio, 2000,
Mariétte Oldeman, 2013). Doordat in de literatuur een verschuiving naar belangstelling voor de
‘zachte’ indicatoren plaatsvindt, zijn in onderzoek de achterliggende waarden van woongedrag
belangrijk. Dit onderzoek combineert daarom kwantitatieve analyse met kwalitatieve analyse, zodat
een vergelijking tussen deze resultaten kan worden gemaakt en het onderzoek bij kan dragen aan
een beter beeld van verhuiswensen.
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Aangezien er binnen de Gemeente Amsterdam nog weinig bekend is over de verhuisgeneigdheid en
woonwensen van deze specifieke doelgroep, en OGA geinterreseerd is in de vraag hoe de oudere
met een grotere portemonnee kan worden verleid te verhuizen wordt er een verkennend onderzoek
naar de deze doelgroep gedaan.

Het beoogde doel van dit onderzoek is tweeledig. Enerzijds is het doel de verhuisgeneigdheid en de
woonwensen van de ‘vitale vermogende senioren’ binnen Amsterdam in kaart te brengen, en
anderzijds handvaten bieden voor het Amsterdamse woningbouwbeleid met betrekking tot ouderen
die buiten de sociale sector vallen.

Deze doelstellingen leiden tot de volgende probleemstelling:

In hoeverre zijn Amsterdamse vermogende vitale ouderen bereid te verhuizen binnen Amsterdam?

Middels uitwerking van de deelvragen wordt getracht antwoord te geven op de onderzoeksvraag. De
deelvragen luiden als volgt:

In hoeverre is de Amsterdamse vitale vermogende 55-plusser verhuisgeneigd?

Welke motieven hebben Amsterdamse vitale vermogende 55-plussers om wel of niet te verhuizen?
Wat zijn de woonwensen van de Amsterdamse vitale vermogende 55-plusser?

Hoe ziet het het huidige gemeentelijke beleid ten aanzien van de Amsterdamse vitale vermogende 55-
plusser eruit?

Hoe kan het gemeentelijk beleid inspelen op de woonvraag van de Amsterdamse vitale vermogende
55-plusser?

Uit het theoretisch kader vloeit het conceptueel model, dat wordt gebruikt om de probleemstelling
te beantwoorden. De uitwerking van deze beantwoording wordt behandeld in het
methodehoofdstuk.

In de centrale vraag wordt er gesproken over de ‘vitale vermogende oudere’ Met vitaal wordt een
specifieke leeftijdscategorie bedoeld, namelijk die van 55 tot 70 jaar. Deze groep staat nog steeds
dynamisch en actief in het leven, en is niet genoodzaakt om te verhuizen. Wel is deze doelgroep als
gevolg van verschillende factoren zich aan het heroriénteren op de woningmarkt. Met de term
vermogende wordt bedoeld elke oudere met een bruto maandinkomen boven de 3310 euro. Deze
groep heeft het vermogen om een woning in de private sector te huren of te kopen.

In verschillende onderzoeken naar woonwensen wordt de doelgroep gesegmenteerd naar leefstijlen.
Omdat de Amsterdamse woningmarkt al heel erg specifiek is zal er niet heel diep in worden gegaan
op de segmentatie van ouderen, alhoewel er erkend wordt dat de ‘vitale vermogende oudere’ een
zeer heterogene doelgroep is.
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Dit onderzoek bestaat uit zeven hoofdstukken. De inleiding vormt het eerste hoofdstuk. Hoofdstuk 2
vormt het theoretisch kader, en dient als wetenschappelijke basis voor de overige hoofdstukken. In
het theoretisch kader worden de bestaande theorieén over verhuisgedrag en woonwensen
behandeld die uitmonden in het conceptueel model. Het conceptueel model wordt gebruikt als
raamwerk voor de hoofdstukken van de empirische analyse. In hoofdstuk 3 wordt het gemeentelijke
Amsterdamse woningbouwbeleid beschreven en wordt uiteengezet op welke manier de gemeente
kan bijdragen het aantal verhuizingen te stimuleren. Dit hoofdstuk vormt een brug tussen het
theoretisch kader en de empirische analyse. Hoofdstuk 4 is een methodologisch hoofdstuk. In dit
hoofdtuk wordt de onderzoeksmethode beschreven en verantwoord. Hoofdstuk 5 vormt het eerste
hoofdstuk van de empirische analyse. Dit hoofdstuk bestaat uit de data-analyse van het Wonen in
Amsterdam enquéte 2011. De belangrijkste enquéte-resultaten met betrekking tot verhuisgedrag en
woonwensen van de vitale vermogende 55-plussers worden hierin toegelicht. In hoofdstuk 5, het
tweede onderdeel van de empirische analyse, worden de resultaten van de diepte-interviews met
respondenten binnen de doelgroep geanalyseerd. Dit hoofdstuk dient ter completering van het
eerste hoofdstuk van de empirische analyse. Tenslotte volgt hoofdstuk 7 waarin de conclusies van
het onderzoek worden getrokken en de aanbevelingen worden gedaan.
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2. Theoretisch kader

Nog nooit werden zoveel mensen - met behoud van hun gezondheid en met behoud van kwaliteit
van leven - zo oud als in deze tijd. Het pensioen en de derde levensfase zijn niet langer een afsluiting,
maar een waardevol onderdeel van het leven. Veel ouderen zijn actief, zelfstandig, en tot op hoge
leeftijd maatschappelijk betrokken. Zij hebben de tijd, de vitaliteit en de ruimte om hun leven inhoud
en zin te geven.

In dit hoofdstuk ingegaan op bestaand wetenschappelijk en beleidsmatig onderzoek over in hoeverre
ouderen verhuisgeneigd zijn, wat ze op hun plek houdt en welke motieven ze hebben om wel te
verhuizen. Vervolgens wordt er ingegaan wordt op het ontstaan van woonwensen en de
mogelijkheid om die woonwensen te realiseren, waarbij verschillende factoren worden
onderscheiden die de verhuisgeneigdheid en de daadwerkelijke verhuisactie beinvloeden. Ten slotte
worden deze factoren schematisch weergegeven in een conceptuele uitwerking die tevens wordt
gebruikt als leidraad voor het empirisch onderzoek.

De verhuisgeneigdheid kan worden uitgelegd als de bereidheid van ouderen om te verhuizen naar
een andere woning. Volgens verschillende onderzoeken valt de verhuisgeneigdheid van ouderen
behoorlijk tegen (Hooijmeijer, 2007, PBL,2013, Bloem ea., 2008). Anders gezegd, ouderen zijn zeer
honkvast. Slechts 18 procent van de ouderen in Nederland heeft een latente wens om te verhuizen
(ANBO, 2012), en 13 procent van de 55-plussers wil binnen nu en vijf jaar verhuizen (USP Marketing,
2012).

Om inzicht te krijgen in de verhuisgeneigdheid is het van belang te weten wat er in de literatuur is
geschreven over de factoren die ertoe leiden waarom mensen wel of niet willen verhuizen. Er is
voornamelijk geschreven over de redenen waarom ouderen niet willen verhuizen. Volgens Voogd
(2005) en van der Molen (1991) bestaan de volgende redenen voor ouderen om niet te verhuizen
(keepfactoren genoemd):

e Quderen zijn erg gehecht aan hun opgebouwde sociale netwerk

e Men is bekend met de huidige woonsituatie. Ouderen streven naar herkenbaarheid
Ze zijn niet altijd op de hoogte van het beschikbare aanbod op de woningmarkt

Het verval van de woning vinden ze in mindere mate belangrijk dan jongere mensen
Ze staan aan het eind van hun wooncarriere, wat ze kritisch maakt

Ouderen die niet willen verhuizen hebben een significant hogere waardering van de
woning en de woonomgeving dan ouderen met een latente verhuisgeneigdheid.

Hooimeijer schaart deze keepfactoren onder de noemer ageing in place (Hooimeijer, 2007,
Vasunilashorn, 2012). In zijn onderzoek ‘Dynamiek in de derde leeftijd’ geeft hij aan dat ouderen lang
zelfstandig willen blijven wonen doormiddel van aanpassingen aan hun huidige woning. Ze stellen
verhuizing uit totdat intramurale opname noodzakelijk is. Drie aanvullende keepfactoren worden in
het onderzoek genoemd. Ten eerste zit deze groep op de top van hun wooncarriére en is de
tevredenheid over hun huidige woning zeer hoog. Verhuizen vormt daarom geen uitdaging meer, en
kan zelf een neerwaartse stap betekenen in de wooncarriére (Schellekens, 2003, PBL, 2013).
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De tweede belangrijke keepfactor beschreven in het onderzoek is het hoge eigen woningbezit. Uit
onderzoek van WoOn 2012 blijkt dat wanneer de bewoner een huurder is, de kans 30 procent groter
is dat die is verhuisd na de 55-ste levensjaar dan wanneer de bewoner woning-eigenaar is (WoOn,
2012). Met een koopwoning is het financieel gezien namelijk een grotere stap om te verhuizen: de
woning is vaak in betere staat dan een huurwoning, de lasten zijn relatief laag. Woningeigenaren zien
hun woning ondanks de recente economische crisis niet meteen als een middel om op makkelijke
wijze vermogen vrij te spelen. Ze zullen dit pas doen als laatste redmiddel en weinig eigenaren
verwachten een zodanig sterke inkomensdaling dat het noodzakelijk wordt (Hooimeijer, 2007). Dit
hangt echter wel af van het consumentenvertrouwen in de indexering van de pensioenfondsen en de
aanspraak die ze op het WMO kunnen doen (Hooimeijer, 2007).

Ook zijn woningeigenaren meer gehecht aan hun eigen woning. Ouderen wonen vaak al lange tijd in
hun huidige woning, en elke verhuizing wordt gezien als het inleveren van een stuk eigen identiteit
(de Jong, ea. 2012).

De derde keepfactor is de sociale omgeving. Wanneer het sociale netwerk zich voornamelijk op
buurtniveau bevindt is men minder geneigd om te verhuizen naar een andere locatie. Het sociale
netwerk blijft een spil in het leven, en bepaalt in grote mate de verhuisbereidheid van ouderen
(Voogd, 2005). Participatie in de samenleving kan worden gekoppeld aan de theorie naar het streven
van ‘approval’ (Hooimeijer, 2007). Mensen zijn van nature constant op zoek naar erkenning en
waardering van de medemens. De ontplooiing van activiteiten zorgt ervoor dat deze approval kan
worden behaald. Ongeveer 30 procent van de 55-plussers maakt veelvuldig gebruik van het
buurtnetwerk door vrijwilligerswerk te doen of door het verenigingsleven, en is daardoor
buurtgebonden (Harbers, Hoeymans, 2013).

Ondanks dat de verhuisgeneigdheid laag is, betekent dit niet dat niemand van de huishoudens boven
de 55 jaar daadwerkelijk verhuist. In 2006 is van de leeftijdsgroep van 55 tot 70 jaar ongeveer 30
procent minimaal een keer verhuisd, en na de 90 jaar ligt dit op 75 procent (Woonbond, 2006).
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Figuur 2.1 Aandeel verhuizingen na 55 jaar (Bron: Woonbond, 2006)
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Naast de redenen waarom ouderen op hun huidige plek willen blijven wordt de verhuisgeneigdheid
ook beinvloed door de motieven om wel te verhuizen. In dit verband zijn de theorieén beschreven in
de volgende paragraaf van belang.

Aan het eind van de vorige eeuw zijn er verschillende theorieén en modellen ontworpen om
verhuisbewegingen van ouderen te kunnen verklaren. De meest bekende is het life-cycle model.
Onderzoek naar verhuisgedrag onder ouderen is vaak gebaseerd op een raamwerk ontwikkeld door
Litwak en Longino die stellen dat er drie soorten verhuisbewegingen zijn in de latere levensfase en
dat deze motieven samengaan met life-events: belangrijke gebeurtenissen in het leven (Litwalk,
Longino, 1987). Pensioenmigratie is de eerste beweging, en wordt gevormd door een verlangen naar
comfort en voorzieningen (Bloem, ea, 2008). De tweede soort beweging ontstaat door redenen van
verminderde gezondheid en houdt in dat ouderen verhuizen om dichter bij hun kinderen of andere
mensen dicht in hun kring te wonen wanneer zij hulp nodig hebben. De derde beweging vindt
voornamelijk plaats op zeer hoge leeftijd wanneer men het fysiek niet meer aankan om zelfstandig te
wonen (Bloem, e.a., 2008).

Dit is echter een zeer globale indeling en heeft betrekking op de ouderen in zowel de derde leeftijd
(55 tot 75 jaar) als de vierde leeftijd (75 jaar en ouder)(Hooimeijer, 2007). Om de verhuisbeweging
van de zogenaamde ‘vitale oudere’ te kunnen verklaren is deze beschrijving te globaal. Maes heeft
een aanvullend model ontwikkeld om het verhuisgedrag van de jongere oudere te verklaren. Er
wordt daarbij verwezen naar drie overgangen in de levensloop vanaf de 55-plusser. De eerste
overgang houdt de ‘empty nest’ fase in: de kinderen die verlaten het ouderlijk huis, de tweede het
met pensioen gaan van de partners in het gezin, en de derde de nood aan aanpassingen aan de
woning om de vermindering van de fysieke conditie van de bewoners op te vangen (Maes, e.a.,
2000).

Aan de hand van het model van Maes kan worden verondersteld dat 65 jaar de piek vormt van
pensioenmigratie. Ouderen verhuizen zowel in relatieve als in absolute zin iets vaker op 65-jarige
leeftijd dan in de paar jaren ervoor of daarna (PBL, 2013; figuur 2.2). Maar van een grote piek rond
hun pensioenleeftijd, waarbij veel ouderen verhuizen rondom en na hun pensionering, is echter geen
sprake, wat ook wordt bevestigd door eerdere onderzoeken (Fokkema 1996; Hooimeijer et al. 1999;
Manting & Vernooij 2007).
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Figuur 2.2 Verhuizingen naar leeftijd, 2011 (Bron: PBL, 2013)

Maar zoals te zien in figuur 2.2 wordt juist in de leeftijdsklasse voor de 65 jaar vaker verhuisd (PBL,
2013). Deze hogere verhuisbeweging kan worden verklaard door andere life-changing events zoals
de empty nest fase, maar ook door externe factoren dat het life-cycle model niet kan verklaren (De
Jong ea. 2012).

Push- en pull model

Een aanvulling op het life-cycle model is het push en pull model, oorspronkelijk ontworpen door
Rossi in het onderzoek ‘why families move’. Verhuisgedrag wordt niet enkel meer gekoppeld aan
belangrijke gebeurtenissen die samengaan met verschillende fasen het leven, maar ook aan
veranderende wensen (Reed ea. 2002, Stimson, 2004). Dit model richt zich ook op de match tussen
vraag en aanbod als een bepalende factor voor een verhuisbeweging (Lee, 1966, Haas & Serouw,
1993). Voor de onderzochte doelgroep is deze koppeling interessant. Ouderen zitten aan de top van
hun wooncarriere. Het spanningsniveau is hierdoor zodanig laag dat de verhuiswens latent is. Men is
op zoek, maar zullen pas verhuizen als het aanbod aansluit bij hun wensen (Hooimeijer, 2007).
Hooimeijer zegt in een interview hierover:

Verhuizen gepaard met hoge transactiekosten. Mensen doen dit daarom alleen als het hen iets
oplevert. Als ze willen verhuizen doen ze het nog maar één keer. Bij ouderen is dit minder het
geval omdat ze op het toppunt van hun wooncarriére zitten. Ze hebben hun hele leven de kans
gekregen om een goede woning te verkrijgen en betalen relatief weinig. Vermogende ouderen
hebben immers veelal een afbetaalde hypotheek en dus lage maandlasten. Het probleem is
daarbij dat huishoudens die van een koophuis willen verhuizen naar een appartement op een
centrale locatie veel meer geld per vierkante meter zullen moeten betalen dan ze voorheen
deden. Het aanbod dat voorbij komt moet daarom wel heel aantrekkelijk zijn, wil de oudere de
latente verhuiswens omzetten in een daadwerkelijke verhuisactie.
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Het push en pull-model is daarom voor deze doelgroep geschikt; de aanname van dit model is dat de
keuze van een verhuizing vrijwillig is en niet is opgelegd (Reed ea. 2003). Voor ouderen in de vierde
leeftijd is dit model minder geschikt.

Het push en pull-model betrekt naast de life-events meerdere factoren gekoppeld aan een bepaalde
levensfase bij het verhuisgedrag. Door een juiste interpretatie van het model kan een koppeling
worden gemaakt tussen de verhuiswens en de daadwerkelijke verhuisbeweging. In literatuur wordt
een verschil gemaakt tussen een verhuiswens en een verhuisbeweging. Voordat men over gaat tot
een actieve verhuizing moet eerst de (latente) verhuiswens aanwezig zijn. De factoren die ervoor
zorgen dat de verhuiswens ontstaat noemt men pushfactoren. Daartegenover bepalen pullfactoren
het verschil tussen het hebben van de verhuiswens en de daadwerkelijke verhuizing. De wens om te
verhuizen is onder ouderen volgens onderzoek van de woonbond minder snel aanwezig dan in
overige leeftijdscategorieén (Woonbond, 2010). En kan middels het push en pull model verklaard
worden.

Pushfactoren

Gonyea geeft een heldere definitie van pushfactoren: “Push factors are ‘the life events or
circumstances that loosen an individual’sattachment to his or her current residence and lead him or
her to consider relocation” (Gonyea, 2006, p. 563). Deze definitie maakt ook een koppeling met de
theorie over life-changing events. Het zijn belangrijke gebeurtenissen in het leven die leiden tot een
wens tot relocatie. Maar ook de wens tot verandering van leefstijl, toenemende kans op lichamelijke
beperking en een gevoel van onveiligheid of verandering van de buurt worden hierin opgenomen.
Per huishouden verschilt de mate en de vorm van die factor. Wel zijn er uit onderzoek categorieén
gevonden die hoofdzakelijk de redenen vormen waarom ouderen verhuizen. Ze vertonen een grote
mate aan consensus wat betreft de meest belangrijke verhuisredenen.

Verhuis-enquétes gehouden in Gent gaven de top drie pushfactoren voor ouderen om te verhuizen
(vanden Boer, 1998). Deze drie factoren zijn: een te grote huidige woning, vervuiling van de
omgeving en een verminderde gezondheid. Opvallend is dat een gewijzigde
huishoudenssamenstelling hierin niet genoemd wordt. In andere onderzoeken wordt deze motivatie
echter wel aangehaald.

De belangrijkste pushfactoren die door Stimson en McCrea (2004) worden genoemd zijn:

e Life changing events

e De wens tot verandering van leefstijl
e Eenverminderde gezondheid

e Eenveranderende buurt
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Hooimeijer vertelt dat een verminderde gezondheid een belangrijke reden is voor ouderen om na te
denken over een eventuele verhuizing:

Voor 90 procent van de ouderen vormt de gezondheid de trigger om te verhuizen. Deze trigger
komt als het ware voort uit angst voor fysieke aftakeling. Men denkt echter niet na over de
mentale achteruitgang. Slechts een heel klein percentage van de ouderen gebruikt een rolstoel
binnen het huis. Een bredere opgang is dus eigenlijk helemaal niet nodig, behalve ter
geruststelling.

Uit onderzoek van Bloem kwam ook naar voren dat voornamelijk de achteruitgang van de
gezondheid een aanleiding geeft tot het vormen van een verhuiswens. Vooral in combinatie met een
belangrijke life changing event zoals verweduwing. Een verklaring hiervoor geeft Bloem dat er dan
geen beschikbaarheid van nabije zorg meer is (Bloem, 2008). Life changing events werden eerder
besproken in de life-cycle theorie. Belangrijkste life changing events onder jonge senioren zijn
pensionering en de empty-nest fase. Verandering van baan of opleiding zijn geen significante
factoren meer die een verhuiswens ter weeg brengen; die factoren spelen een rol bij verhuiswensen
in eerdere leeftijdsfasen.

Een recente pushfactor vormt de overheveling van de AWBZ naar de WMO. De vernieuwing is
ingegaan in januari 2015 en maakt de gemeenten verantwoordelijk voor het leveren van zorg (Het
Parool, 2015) Een andere consequentie is dat het aantal intramurale verzorgingstehuizen de
komende jaren sterk zal slinken, en de zorgvraag zal worden bediend middels zorg aan huis. In ruil
voor een verlaagde eigen bijdrage gaan ouderen namelijk huur betalen om in een verpleeg- en
verzorgingstehuis te wonen. En omdat het de mogelijkheid voor intramurale opname afneemt, zullen
ouderen langer zelfstandig moeten blijven wonen in een woning aangepast is aan eventuele
toekomstige fysieke beperkingen van de bewoners. Deze verandering leidt er enerzijds toe dat
ouderen proberen hun eigen woning aan te passen, en anderzijds dat de urgentie om tijdig naar een
levensloopbestendige woning te verhuizen hiermee toeneemt.

Er zijn hiernaast meer factoren die verantwoordelijk zijn voor de vorming van een verhuiswens.
Logischerwijs is een afname van de factoren die ouderen op hun huidige plek houden (de
keepfactoren), een reden voor het vormen van een latente verhuiswens. De afname van de volgende
keepfactoren kunnen worden onderscheiden:

e Vermindering van tevredenheid met de huidige woning.

De fysieke vorm van de woning bepaalt het sociale welbevinden alsmede het fysieke.
Veiligheid, autonomie, privacy en comfort worden gelinkt aan het fysieke welbevinden. Een
woning kan het welbevinden verhogen, maar kan ook eventuele toekomstige
belemmeringen vormen. Bij ouderen zijn deze belemmeringen veelal aanwezige trappen en
moeilijk bereikbare sanitaire voorzieningen, of moeilijk schoon te houden ruimtes (Weeks,
2012). Wanneer de woning niet voldoet aan de toekomstige eisen kan de tevredenheid met
de woning verminderen.

e Afname in verbondenheid met de huidige omgeving. Het activiteitenpakket hangt af van de
fysieke en mentale staat van ouderen. Wanneer mensen zich op een van deze vlakken zich
beperkt voelt treedt contractie op (De Boer, 1999). Daarbij wordt het type uitgevoerde
activiteiten minder, convergentie genaamd. Bij de mensen waarbij de partner is weggevallen
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zijn aanvullende services belangrijk voor het beperken van sociale isolatie, het geven van
verzorgende support en het de oudere mogelijk te maken om langer zelfstandig te blijven
wonen. Maar ook kan de buurt van samenstelling veranderen waardoor men zich hiermee
minder verbonden voelt, wat kan leiden tot een daling in de tevredenheid met de buurt.

Lichamelijke beperkingen, ontevredenheid met en ongeschiktheid van de woning en ontevredenheid
met de buurt zijn dus belangrijke factoren voor een verhuiswens onder ouderen boven de 55 jaar.

Pullfactoren

De pullfactoren zijn de factoren van een bestaand woningbouwproject die de ouderen verleiden om
te verhuizen. Gonya geeft hier een definitie van: ‘Pull factors are life-events or circumstances that
occur at another location and draw an individual toward a new residence’ (Gonyea, 2006).
Pullfactoren zijn gerelateerd aan positieve kenmerken die worden verwacht van een nieuwe
woonsituatie zoals een aantrekkelijke omgeving en veel beschikbare voorzieningen (Boer, 1999).
Pullfactoren zijn dus de aanbodsgebonden kenmerken die zodanig aansluiten op de wensen dat men
de stap neemt om te verhuizen. Murie was een van de eerste die pullfactoren aantoonde als
belangrijke reden om te verhuizen (Murie, 1996). Butler ea. (1969) stelt zelfs dat de pullfactor een
belangrijker element in het model is dan de pushfactor. Hij geeft eveneens aan dat de pullfactor de
doorslaggevende factor is voor de uiteindelijke verhuisbeweging. Men verhuist niet uit
ontevredenheid over de huidige woning, maar omdat men een hogere mate van tevredenheid kan
verkrijgen in de nieuwe woning. Door Stimson ea. (2004) worden de pullfactoren als volgt
onderverdeeld:

Voorzieningen/ faciliteiten

Locatie

Binding met het woningbouwproject
Prijs/kwaliteit

Sociale omgeving

Type woning

Hieronder volgt een korte toelichting op de pullfactoren in de categorieén locatie en woonomgeving,
woning en binding met het project.

Locatie en woonomgeving

Ouderen willen de mogelijkheid hebben om lang zelfstandig te blijven wonen. Ook prefereren ze te
blijven wonen in hun vertrouwde omgeving (Boer, 1999; PBL 2013). Om het realiseerbaar te maken
dat ouderen steeds langer in hun huidige woning kunnen blijven is het nodig dat er verbeteringen of
aanvullingen op de bestaande woonsituatie komen.

Daarnaast is de nabijheid van voorzieningen van belang voor ouderen wanneer ze langer zelfstandig
willen wonen (Voogd, 2005). Ouderen zijn namelijk op een gegeven moment fysiek minder mobiel.
Het belang van bereikbaarheid van voorzieningen wordt door Karsten (2007) uitgelegd met de term
tijd-ruimte dimensie. Fysieke nabijheid van werk en voorzieningen, uitgedrukt in tijd, bepaalt voor
een belangrijk deel het vestigingsgedrag. Maar ook nabijheid in culturele en sociale zin: het wonen
tussen gelijkgestemden (Karsten, 2007). Ouderen willen graag gelijkgestemden in hun buurt hebben,
maar wonen op een locatie met alleen maar leeftijdsgenoten wordt door hen niet gewaardeerd.
Woningprojecten met een stempel van 55-plussers worden bewust afgewezen (Verhue ea., 2008).
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Ook de manier waarop zorg aan huis of in de nabije omgeving geregeld kan worden is een bepalende
factor (Verhue ea,. 2008). Het hangt af van welke keuzemogelijkheden worden geboden: of er zorg
aan huis kan worden besteld, en bijvoorbeeld of er zorgcentra in de directe nabijheid zijn. Met de
vernieuwde AWBZ, waar wonen wordt gescheiden van zorg, zal het vaker voorkomen dat men niet in
een complex woont waar automatisch zorg bij inbegrepen zit. Ouderen moeten dan zorg zelfstandig
inkopen. Servicepluspakketten worden door verschillende partijen op de markt gebracht (gemeente,
woningcorporaties, particuliere ondernemers). De kleinschalige pakketten zijn het meest populair en
betreffen zorg aan huis die aan te passen is aan eigen wensen (Verhue ea., 2008).

Woning

Bekend uit voorgaande wetenschappelijke- en marktonderzoeken is dat ouderen ten eerste niet over
één kam te scheren zijn, het is een zeer heterogene doelgroep. Maar welke wens binnen deze
doelgroep het meest vaak voorkomt is een goedkopere, comfortabele, levensloopbestendige
nultredenwoning (Boer, 1999). Een belangrijk aspect van deze wens is dat de woning grondgebonden
moet zijn (SCP, 2002). Zowel Hooimeijer haalt dit aan in het grootschalige onderzoek naar
woonbeleid voor ouderen, uitgevoerd door VROM, als verschillende marktonderzoeken, te noemen:
Laaglandadvies, Woonenquete 50+ en Ouderen en Vergrijzing.

Binding met het project

Om een koppeling te maken tussen de woonwensen en een daadwerkelijke verhuizing stelt
Laaglandadvies dat de binding met de doelgroep een heel belangrijke rol speelt (Laaglandadvies,
2005). Ook team zelfbouw en Inbo Adviseurs beamen dit. Marriette Oldeman van Inbo adviseurs
geeft in een interview aan:

Belangrijk is om te zorgen dat ouderen geinteresseerd raken in een mogelijke nieuwe woning, hoe
vergroot je de vraag naar woningen? Nog belangrijker is echter er voor te zorgen dat deze
doelgroep echt binding krijgt met mogelijke projecten. Om ze daadwerkelijk vast te houden.
Samenwerking en open processen zijn hierbij belangrijke key-woorden. Ze mee laten denken en
constant betrokken houden kost in het begin veel energie, maar levert wel het daadwerkelijk
gewenste resultaat. En aan het eind van het proces gaan dingen juist sneller omdat men duidelijk
inzicht heeft in de wensen van de doelgroep en hier gericht naar kan handelen.

Anders gezegd is het van belang aandacht te schenken aan het proces. Een open proces is een
vereiste om deze binding te creéren en de wensen helder in kaart te brengen. De doelgroep voelt
zich op deze manier betrokken, staat hiermee sneller open voor advies en zal sneller voor de bijl gaan
om daadwerkelijk over te stappen naar een andere woning.

Uit bovenstaande gegevens kan worden samengevat dat pushfactoren voornamelijk de aanleiding
geven voor het vormen van een verhuiswens, maar dat de sterkte van de pullfactoren de
daadwerkelijke verhuizing bepalen. Pullfactoren kunnen bij ouderen echter slechts worden ingezet
wanneer de pushfactoren aanwezig zijn. Anders gezegd moet de latente verhuisbehoefte aanwezig
zijn. Maar wanneer deze behoefte aanwezig is, hebben de pullfactoren bij ouderen wel in hoge mate
invloed op de overweging om daadwerkelijk te verhuizen (Butler, 1969, Boer,1991).

Middels de combinatie van de life cycle theorie en de push en pull theorie die het verhuisgedrag van
ouderen proberen te verklaren kan een model worden gemaakt dat een link legt tussen deze twee
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theorieén, en de verhuiswens en het daadwerkelijke verhuisgedrag aan elkaar koppelt. Dit
conceptueel model is een afgeleide en vereenvoudigende versie van het model van Stimson ea. De
push en de pullfactoren zijn in symbiotische zin aan elkaar gerelateerd: ze beinvioeden elkaar (Rossi,
1955, Stimson ea. 2004). Bijvoorbeeld een achteruitgang in de gezondheid kan leiden tot een
pullfactor in de vorm van een gelijkvloerse woning en een wens tot verandering van leefstijl kan
leiden tot een pullfactor in de vorm van veel culturele voorzieningen nabij.

Toegevoegd aan het model worden de redenen om niet te verhuizen, die beschreven staan in het
begin van dit hoofdstuk. Als redenen om niet te verhuizen worden de termen keepfactoren en
objection factoren genoemd. Keepfactoren zijn redenen om in de huidige woning te blijven,
objection factoren de redenen die de bewoner weerhoudt om te verhuizen. Deze zijn op de volgende
manier in het model opgenomen: er wordt verondersteld dat indien er een latente verhuiswens is,
de pushfactoren dermate hoog zijn dat deze de keep factoren overtreffen. De objection factoren zijn
in het model weergegeven als de kosten die gemaakt moeten worden, of terwijl de drempel die men
moet overgaan alvorens daadwerkelijk te verhuizen. Wanneer de pullfactoren de objection factoren
overtreffen, wordt daadwerkelijk de drempel genomen om te verhuizen.

Belangrijk is tenslotte dat verhuismotieven niet altijd helemaal los van elkaar te zien zijn. Meerdere
motieven kunnen leiden tot een verhuiswens en een daadwerkelijke verhuisactie, zonder dat
duidelijk is welk motief de leidende factor is (Ekamper, van Huis, 2004). Daarbij zijn contextuele
factoren zoals geslacht, inkomen, ras en levenservaring van invloed op het model (Weeks ea, 2012,
Hays, 2002). Ook kan het gevoerde beleid een invioed hebben op de convergentie tussen de vraag en
het aanbod. Het woningbouwbeleid monitort de gegevens en de wensen van de inwoners en waakt
over de beschikbaarheid van de woningvoorraad. De vraag is echter in hoeverre het model van push
en pull moet worden gestuurd door de gemeente.

Push-factoren: Keep-factoren:

-L#e changing events -Sociaal netwerk
-Wens verandering lesfstil -Herkenbaarheid
-Fysizke beperking -Onbekendheid met woningmarkt
-Isolatie -Te hoge waardering huidige stustie
-Verminderde tevredenhzid eigen woning -Bezit eigen waoning
-LWB1Z -Aging in Place
\l/ -AWEZ
=
Latente verhuiswens
Wachten/ %
Dud worden in huidige woning T  Beslissing Dzadwerkelike verhuizing
Objection-factoren: Pul-factoren:
-Urgentie -Voorzieningen/ faciiteiten
-Gemeenteljk belzid -Locatie
-(Naatschappelike) kosten -Binding met woninghouwprajec
-A\WERZ -Prijs/kwalteit
-Suociale smgeving
-Type woning
-Gemeentelik beleid

Figuur 2.3 Conceptuele uitwerking
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In dit hoofdstuk zijn verschillende theorieén behandeld die de verhuisgeneigdheid van ouderen
proberen te verklaren. Concluderend hangt of men gaat verhuizen af van de verhuisgeneigdheid en
de mogelijkheden die de bereidheid laten uitmonden in een verhuizing. De verhuisgeneigdheid is de
wens om te willen verhuizen. Deze verhuisgeneigdheid wordt bepaald door twee groepen factoren.
De eerste groep bestaat uit de factoren waardoor ouderen niet zouden willen verhuizen. Dit zijn de
keepfactoren. De tweede groep bestaat uit de factoren die ervoor zorgen dat men wel wil verhuizen,
de motieven ofwel de pushfactoren. Wanneer de pushfactoren de keepfactoren overtreffen ontstaat
de verhuiswens. Of deze wens ook gerealiseerd kan worden wordt bepaald door de pullfactoren en
de objection factoren.

Pullfactoren zijn al die elementen die de kans dat een bestaande verhuiswens tot realisatie komt
vergroten. Objection factoren zijn de factoren die deze realisatie belemmeren. Wanneer de
pullfactoren de objection factoren overtreffen ontstaat er een verhuisbeweging.

Dit hoofdstuk heeft een inzicht geboden in de verhuisgeneigdheid van ouderen en de daarbij
behorende push & pullfactoren, maar wat biedt dat als aanknopingspunten voor het gemeentelijk
beleid? Het Amsterdamse woningbouwbeleid kan namelijk een bijdrage vormen in de overgang van
de verhuiswens tot de daadwerkelijke verhuisbeweging. Enerzijds doormiddel van het woningaanbod
aan te laten sluiten op de woonwensen, anderzijds door de drempel om te verhuizen te verlagen
(Bloem, 2008). In het volgende hoofdstuk wordt hier verder op ingegaan.
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3. De rol van het Amsterdamse gemeentelijk
woningbouwbeleid

Uit het literatuuronderzoek is gebleken dat de vitale vermogende 55-plusser geen sterke drang heeft
om te verhuizen, omdat er weinig pushfactoren zijn die de aanleiding geven om te verhuizen. De
aantrekkelijkheid van de pullfactoren bepaalt de uiteindelijke verhuisbeweging, oftewel de oudere
moet worden verleid om te verhuizen. In het theoretisch kader zijn voorzichtig twee taken benoemd
voor de gemeente omtrent het stimuleren van de verhuisbeweging van de vitale vermogende
oudere. Het gaat hierbij om de volgende twee taken:

o het mogelijk maken van vraaggericht bouwen
e het wegnemen van de figuurlijke drempel om te verhuizen.

In dit hoofdstuk wordt hier verder op ingegaan, met het doel te onderzoeken hoe het gemeentelijk
woningbouwbeleid ten aanzien van de vitale vermogende oudere eruit ziet, en op welke manier de
gemeente kan inspelen op hun woonvraag. Eerst wordt in paragraaf 3.1 een schets gegeven van het
huidige Amsterdamse woningbouwbeleid, en de transitie van dit woningbouwbeleid van een
voornamelijk sturende naar een meer faciliterende rol van de gemeente. De eerste taak van de
gemeente, het mogelijk maken van vraaggericht bouwen, wordt beschreven in paragraaf 3.2. Deze
rol hangt samen met de recente transitie van het gemeentelijk ruimtelijk beleid. De gemeente
Amsterdam probeert van een sturend beleid te transformeren naar een faciliterend, dan wel
situationeel ruimtelijk beleid. Vervolgens wordt er in paragraaf 3.3 ingegaan op de spanningsvelden
die komen kijken bij die transitie van aanbodgericht naar vraaggericht woningbouwbeleid.
Uiteindelijk wordt in paragraaf 3.4 de tweede taak van de gemeente beschreven: het wegnemen van
de drempel om te verhuizen. Heeft de gemeente Amsterdam een specifiek beleid voor deze
doelgroep en hoe ziet dit beleid er uit?

Vanuit een eigen gemeentelijke beleidsverantwoordelijkheid ontwikkelt de gemeente een visie
waarin de woningmarkt en het woonklimaat centraal staan. De gemeente beschikt over verschillende
instrumenten om de woningmarkt een bepaalde richting op te sturen. De mate van deze invioed is
echter sterk afhankelijk van de lokale politiek en het lokale bestuur. De gemeente Amsterdam heeft
altijd een actieve regie gevoerd, wat inhoudt dat de gemeente een hoog ambitieniveau heeft ten
aanzien van de invulling van de openbare ruimte. Dit is te zien aan het gebruikte instrumentarium.
Het belangrijkste instrument is het grondbeleid, waaronder ook de grondexploitatie, het
bestemmingsplan en de bouwenvelop vallen.

Grondbeleid

Op het vlak van grondbeleid heeft de gemeente Amsterdam een speciale positie in vergelijking met
andere gemeenten. De gemeente Amsterdam voert een actief grondbeleid en is eigenaar van een
groot percentage grond in Amsterdam die zij zelf bouwrijp maakt en in erfpacht uitgeeft. Bij erfpacht
blijft de gemeente blooteigenaar van de grond, wat inhoudt dat de gemeente eigenaar blijft zonder
dat hij iets met de grond mag doen. De gemeente heeft momenteel zo’n 80 procent van de grond in
Amsterdam in eigendom (Gemeente Amsterdam, 2014). Met het actieve grondbeleid houdt de
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gemeente ook de regie bij bouwprojecten. Het erfpachtstelsel is naast de grondexploitatie een van
de pijlers van het actieve grondbeleid. Doordat de gemeente Amsterdam, in tegenstelling tot veel
andere gemeenten een groot deel van de grond in eigen hand houdt, heeft Amsterdam veel invlioed
op de ontwikkeling van bestaande en nieuwe locaties. In complexe projecten leidt dit tot een
ingewikkelde vorm van samenwerking. Ze heeft dan een dubbele rol van ontwikkelaar en regelgever
in hetzelfde gebied (Rooilijn, 2011). Het erfpachtbeleid gaat wel binnenkort weer veranderen, want
door de besturende partijen is gekozen voor eeuwigdurende afkoop.

Bestemmingsplan en bouwenvelop

Onder het grondbeleid vallen twee andere belangrijke instrumenten waarmee de gemeente sturing
kan geven aan de woningbouw: het bestemmingsplan en de bouwenvelop. In het bestemmingsplan
staat precies welke functie een stuk grond heeft, maar ook wat de omvang van de bebouwing mag
zijn en wat er precies gebouwd mag worden.

Het tweede belangrijke instrument is de bouwenvelop. In Amsterdam wordt grond uitgegeven door
middel van bouwenveloppen. In een bouwenvelop wordt geregeld hoeveel volume binnen een
beschikbare kavel ontwikkeld kan worden en welke functies toegestaan zijn. De bouwenvelop was als
verlengde van het bestemmingsplan onderdeel van de grote vereenvoudiging. De grote
vereenvoudiging had drie doelstellingen: het bieden van meer transparantie binnen de
besluitvorming, een versnelling van de bouwproductie en kostenbeheersing (Sancisi, 2009). Het idee
achter de bouwenvelop was dat de gemeente niet meer in detail woningbouwprojecten vastlegt
maar slechts de randvoorwaarden aangeeft. De marktpartij kan vervolgens het programma
optimaliseren naar eigen wensen (Gemeente Amsterdam, 2013).

De beschreven vormen van ruimtelijk beleid zijn voornamelijk instrumenteel van aard. Nu is een
verschuiving te zien van instrumenteel naar praktisch beleid. In plaats alles via regels vast te leggen,
wordt er aan gewerkt richtlijnen te geven waarin enige ruimte van flexibiliteit ligt, met onder andere
als doel dat de markt meer de vrijheid krijgt. In paragraaf 3.3 wordt hier verder op ingegaan.

In de bovenstaande alinea werd kort beschreven hoe de gemeente haar woningbouwbeleid
handhaaft en wat voor instrumenten ze daarvoor gebruikt. Ook werd genoemd dat de gemeente
langzaam aan tracht te transformeren van een actief woningbouwbeleid naar een meer
kaderstellend beleid. Maar hoe verhoudt kaderstellend beleid zich tot het faciliteren van
vraaggericht bouwen?

Uit het literatuuronderzoek kwam namelijk naar voren dat ouderen met een latente woonwens zich
voornamelijk laten overtuigen om te verhuizen door een aantrekkelijk en makkelijk te vinden
woningaanbod. De gemeente Amsterdam kan hierop inspelen door het aanbod van woningen zo
goed mogelijk aan te laten sluiten op de vraag, hetzij met beperkte middelen omdat de gemeente
niet zelf bouwt. De gemeente is beleidsmatig steeds meer bezig om vraaggericht bouwen mogelijk te
maken. In de volgende alinea’s wordt deze transitie beschreven.

Amsterdam is lange tijd een van de gemeenten geweest met de meest actieve rol met betrekking tot
woningbouw. Tot een aantal jaar geleden, toen de economische crisis haar intreden deed, werd de
planning van het aanbod van woningen sterk door de gemeente gestuurd, voornamelijk door het
voeren van een actief grondbeleid. Door sterk tegenvallende inkomsten uit de grondexploitatie werd
het grondbedrijf gedwongen het sterk sturende beleid over een andere boeg te gooien. OGA tracht
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sinds 2005 bewust te transformeren naar een faciliterend orgaan dat woningbouw op vrije kavels
mogelijk maakt in plaats van zelf actief invult (Gemeente Amsterdam, 2013).

Faciliterend woningbouwbeleid is echter niet hetzelfde als vraaggericht bouwen. Vraaggericht
bouwen betekent bouwen naar de wens van de eindgebruiker, terwijl faciliterend woningbouwbeleid

Een faciliterende rol met betrekking tot bouwen is niet hetzelfde als vraaggericht bouwen.
Faciliterende regie is alles overlaten aan de markt, en de markt bouwt niet per definitie
vraaggericht. Alhoewel de markt dat sinds de economische crisis natuurlijk wel doet, omdat ze
het zich niet meer kan permitteren grote blokken neer te zetten zonder inzicht te hebben in de
wensen van de doelgroep. Dat is nu een te groot financieel risico.

slechts een beleidsvorm is die vraaggericht bouwen mogelijk maakt. Ook Laura Uittenbogaard,
woningbouw adviseur bij de gemeente Amsterdam beaamt dit:

De gemeente Amsterdam kan concluderend niet zelf vraaggericht bouwen. Wel kan ze vraaggericht
bouwen faciliteren. Uit literatuur en de interne gesprekken binnen OGA blijkt dat het faciliteren van
vraaggericht bouwen kan worden bereikt op twee manieren. De gemeente kan dit bereiken
doormiddel van het overbrengen van beschikbare kennis over de vraag van de woonconsument, en
door slechts een kaderstellend beleid voeren in plaats van een actief grondbeleid. Door te sturen op
hoofdlijnen krijgt de markt meer de ruimte zo adequaat mogelijk te bouwen naar de vraag van de
woonconsument.

Dat beter luisteren naar de vraag van de woonconsument noodzakelijk is, bleek uit de sterk
teruglopende woningbouw als gevolg van de economische crisis. Er zijn verschillende
beleidsdocumenten waarin de transitie tot het nieuwe faciliterende woningbouwbeleid tot uiting
komt. Het Strategisch Plan en het Actieplan Woningbouw zijn de meest belangrijke (Gemeente
Amsterdam, 2013). Het woningbouwbeleid kan worden ingedeeld in twee vormen: instrumenteel en
praktisch beleid. Deze twee vormen waarin de transitie tot uiting komt, worden hieronder kort
toegelicht.

Instrumenteel beleid

De bouwenvelop, één van de belangrijkste pijlers van het gemeentelijk instrumentarium, wordt
steeds minder gebruikt. Vrije kavels worden nu vaak via een tender op de markt gezet. Omdat alles
voor de overdracht van de grond moet worden geregeld door de gemeente ontstaat de neiging om
veel van te voren vast te leggen. Een positief element van de bouwenvelop is dat de bouwenvelop
een duidelijk kader biedt, waarin ruimte is voor flexibiliteit en eigen inbreng. Toch blijkt een te
dichtgespijkerde bouwenvelop een oorzaak te zijn voor terughoudendheid bij projectontwikkelaars.
Mathee: “Er is geen ruimte om een eigen visie waar te maken. Ondertussen praat je wel over kliko’s
en vuilnisophaaldagen. De plaats waar onze architect de trappenhuizen mag intekenen lijkt daarmee
al vastgesteld te zijn. De straat, het groen, inritten, het is allemaal al bepaald. En helaas niet altijd op
de optimale manier (Nul 20, 2008).”

Bouwvolume, woningbouwprogramma en differentiatie liggen allen vast waardoor er weinig ruimte
overblijft om in te kunnen spelen op marktomstandigheden (NUL20, 2008).
Woningbouwprogrammeur Bob van der Zande stelt: “OGA beseft ook dat de huidige woningmarkt
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toe is aan een nieuwe manier van inzet van instrumenten (NUL20, 2008).” Vanwege weinig ruimte
voor bouwen naar de vraag en inspelen op marktomstandigheden wordt in de bouwenvelop minder
zaken vastgelegd. Toch is men nog deels ontevreden over deze vereenvoudiging.

In het document ‘Beantwoording raadsadres Stichting 4Winden inzake stimuleringsplan
Amsterdamse woningbouw’ wordt toegegeven: “Het vereenvoudigen en versnellen van ontwikkeling
en uitgifte van bouwlocaties heeft onze volle aandacht. De crisis en de daardoor sterk gewijzigde
markt nopen ons tot ingrijpen. Met ontwikkelende partijen wordt gezocht naar versnelling en
vereenvoudiging van de processen.” Dit wordt volgens het document onder andere gedaan door de
uitgifte van kleinere kavels met eenvoudigere bouwenveloppen, en duidelijkere criteria bij de
selectie van een ontwikkelaar.

De grote vrijstaande kavels worden opgeknipt in kleinere stukken zodat ook de bouwenveloppen niet
volledig volstaan met criteria. Deze wijziging tracht het makkelijker te maken voor ontwikkelaars om
in te stappen. Echter kunnen ook kleinere behapbare kavels nog steeds een zeer gedetailleerde
bouwenvelop hebben. Daarover wordt nergens geschreven in het beleid.

Een tweede belangrijke wijziging die wordt genoemd is de verduidelijking van criteria bij de selectie
van een ontwikkelaar. De belangrijkste wijzigingen zijn dat er wordt gehamerd op het openbaar
maken van de beschikbare kavels, en dat het aantal harde eisen tot een minimum worden beperkt.
Jenneke Visser, verantwoordelijk voor de selectie van marktpartijen, legt in een interview uit:

Amsterdam hanteert de manier van openbaar meervoudig selecteren. De voorselectie is voor
iedereen en wordt op een manier bekend gemaakt dat iedereen die geinteresseerd is kan
reageren. Het voordeel hiervan is behalve transparantie, dat de beste kansen eruit kunnen
worden gehaald. Het nadeel hiervan is dat openbaar maken de proceskosten verhoogt.
Amsterdam doet verder geen aanbesteding, maar geeft grond uit in bouwenvelop. In het
bestemmingsplan zijn de harde eisen vastgelegd, verder wordt er zoveel mogelijk aan de markt
overgelaten en worden er geen details vastgelegd. Wel worden er ambities vastgelegd. Project
dient, als er wordt gekeken naar kwaliteit, zoveel mogelijk aan te sluiten bij ambities.

Doordat de selectie nu meer afhankelijk is van het hoogste bod en de ambities van de gemeente
minder zwaar wegen krijgt de markt meer vrijheid.

Bob van der Zande verduidelijkt hoe een samenspel van deze twee instrumentaria kan worden
gebruikt om de regie in zekere mate te laten vieren. “Er heerst in Amsterdam een traditie van sterke
sturing. Om de regie uit handen te geven zal dan ook nog steeds behoorlijk wennen zijn. Door het
gemeentelijk instrumentarium flexibeler te maken is de eerste stap gezet (NUL20, 2008) ” Volgens
hem zijn lagere kosten, kortere doorlooptijden, beheersbare risico’s, levende contracten (afspraken
waarbinnen de in houd kan worden bijgestuurd) en een heldere afscheidsregeling leidend. Dit kan
volgens hem het beste worden gerealiseerd door stapeling van eisen te voorkomen. “De gemeente
zet nog vaak voor een te ontwikkelen gebied een bouwenvelop uit, waarbij dat gevaar zeer hoog is.
Daarin worden veel voorwaarden gesteld waaraan het te ontwikkelen gebied moet voldoen, wat als
consequentie heeft dat de markt zeer weinig vrijheid krijgt om een plan dat voldoet aan de vraag van
de consument te realiseren.” Complexe opgaven kunnen volgens van der Zande daarom het beste na
vroegtijdige selectie in overleg met marktpartijen worden aangepakt.
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Praktisch beleid

Binnen het praktisch beleid wordt als eerste een plan onderscheiden dat als taakstelling heeft de
positie van de gemeente te schetsen: namelijk het Strategisch Plan. Het Actieplan is hiervan een
concrete uitwerking, maar moet nog worden vastgesteld. Het Strategisch Plan geeft de meest
recente visie van de rol van de gemeente weer met betrekking tot faciliterend beleid en
samenwerking met overige partijen. Daarnaast wordt een belangrijk team binnen de gemeente
onderscheiden dat speciaal in het leven is geroepen om de markt tegemoet te komen.

In het Strategisch Plan wordt de nog zoekende rol van de gemeente kenbaar gemaakt. Duidelijk is dat
het aanstuurt op een situationeel grondbeleid dat met name in de binnenstad faciliterend is.
In onderstaande tekst van het Strategisch Plan komt de zoekende rol het meest duidelijk naar voren.

Uit de gesprekken blijkt dat de marktpartijen enerzijds meer flexibiliteit van de overheid verwachten,
maar tegelijkertijd ook meer visie en gebiedsgerichte sturing verwachten. Waar gaan we als overheid de
komende jaren op inzetten? Dit is een dilemma, of eerder een spanningsveld waar de
gebiedsontwikkeling de komende jaren mee te maken zal hebben. Voor gebiedsontwikkeling geldt op de
korte termijn dat vooral de markt wordt gevolgd. Maar voor de middellange en langere termijn vraagt die
markt ook visie van de overheid. Dit leidt soms tot een spanningsveld. Een voorbeeld van die spanning
zijn de strategieén die zijn ontwikkeld voor Amstel Il en Teleport. In eerste instantie zijn hier uitgewerkte
visies ontwikkeld die door de lange doorloop geen aansluiting meer vonden bij de veranderende
marktomstandigheden; de vraag naar kantoren nam enorm af. Nu zijn voor deze twee gebieden flexibele
bestemmingsplannen opgesteld, waarin samen met marktpartijen richting wordt gegeven aan
toekomstige ontwikkelingen, maar tegelijkertijd nieuwe initiatieven ook de ruimte krijgen. Er is vooral
behoefte aan een overheid die initiatieven mogelijk maakt en per gebied, opgave of initiatief passende
sturingsinstrumenten kiest.

Maar ook geeft het Strategisch Plan duidelijk aan dat de gemeente in de sturing een stap terug wil
zetten. Dat is te lezen in het volgende stuk van het Strategisch Plan.

Kan de gemeente een andere rol in de realisatie van woningen spelen? Uitzonderingen daargelaten
als de inzet van het Stimuleringsfonds en startersleningen — stelt de gemeente zich faciliterend op
en niet als marktdeelnemer. In de reactie op een Initiatiefvoorstel van de PvdA heeft het college
van burgemeester en wethouders aangegeven dat het geen grote risicodragende rol met
betrekking tot de woningbouw wil spelen — noch door grote investeringen, noch door garanties.
Deze positie kan worden heroverwogen afhankelijk van ontwikkelingen in de afzet van woningen
via nieuwbouw en transformatie in de komende jaren.

Een vorm van praktisch beleid waarin de transitie van de rol van de gemeente tot uiting komt is het
team GebiedsOntwikkeling. Het team GebiedsOntwikkeling heeft als taak de beschikbare kennis over
de beschikbare grond actief op de markt over te brengen. Behalve dat er wordt nagedacht hoe de
kavels het meest aantrekkelijk worden voor ontwikkelaars om op te bouwen, wordt er werk
ingestoken om marktpartijen aan te trekken die willen ontwikkelen. Ook is er een investeerdersloket
in het leven geroepen die als taakstelling heeft nieuwe partijen aan te trekken, en mede-
investeerders zoekt voor zittende partijen om ontwikkelingsplannen mogelijk te maken. Beleggers en
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investeerders in diverse segmenten woningen (vooral huur) worden door het loket ontvangen en
opgezocht. Het gaat hier vooral over grotere partijen, maar ook kleinere beleggers en ontwikkelaars
weten de weg naar het loket te vinden, mede door de publiciteit die daaraan gegeven is door het
Parool in april 2013. Het zoekprofiel van alle bij het loket bekende partijen wordt in kaart gebracht.
Daarnaast inventariseert het Investeerdersloket de beschikbare locaties (zonder claim). Op deze
manier draagt de gemeente kennis over beschikbare woningbouwlocaties actief over op de markt.

Concluderend heeft de gemeente hervormingen in het instrumentele en het praktische beleid
ingevoerd met als doelstelling meer ruimte aan de markt over te laten, en actief kennis over te
brengen op de marktpartijen. Wel is de gemeente nog zoekende naar haar exacte rol.

Ondanks dat er een wil is om het beleid aan te pakken en te transformeren naar een soort beleid dat
snel in kan spelen op de vraag van de vitale vermogende oudere blijft het moeilijk om deze wil
daadwerkelijk te realiseren. Een aantal spanningsvelden kunnen worden waargenomen waar de
gemeente in haar transitie mee te maken heeft.

Het eerste spanningsveld heeft te maken met de overdracht van kennis naar het uitvoerende beleid.
Het blijkt in de praktijk een opgave om de kennis die wordt verkregen over de vraag op de
woningmarkt te vertalen naar het gemeentelijk beleid (Rydin, 2009; AWT, 2005). Binnen de
planologie is het gebruik van kennis een centraal element in het verkrijgen van een gewenste
verandering (Sandercock, 1998). Maar er wordt altijd geworsteld met hoe kennis institutioneel een
plek kan krijgen binnen het planningsproces (Rydin, 2007). De juiste vertaalslag van kennis naar
beleid is een probleem dat bij veel gemeenten aanwezig is. Een oorzaak is terug te vinden in de
moeizaamheid van selectie en uitwisseling van beschikbare kennis (Rydin, 2007). Uit de gesprekken
met medewerkers binnen de gemeente blijkt dat er nog weinig communicatie is tussen de
verschillende diensten van de gemeente, waardoor een zekere verkokering van kennisdomeinen is
ontstaan. Zo is er in 2009 door de Dienst Wonen een quickscan uitgevoerd van kansen en
belemmeringen voor ontwikkelaars op de Amsterdamse woningmarkt, specifiek gericht op de
woningbouwprojecten in het duurdere koop- en huursegment die worden gerealiseerd voor 55-
plussers met een bovenmodaal inkomen. Met deze informatie is echter nooit iets gedaan omdat de
andere diensten van de gemeente niet wisten van het bestaan van het document (Gemeente
Amsterdam, 2009).

Daarnaast is er een steeds grotere hoeveelheid aan informatie die de diensten toegezonden krijgt
bestaande uit data, beelden en documenten waardoor het moeilijker wordt relevante kennis op de
juiste manier te selecteren en te verbinden met de bestaande kennis en belangrijke ontwikkelingen
die binnen het beleidsveld spelen (AWT, 2005). Volgens Erik Gerritsen, de voormalig
gemeentesecretaris van Amsterdam, die recentelijk is gepromoveerd op het proefschrift ‘De slimme
gemeente nader beschouwd’, bestaat maar 20 procent van de kennis die wij voor het beleid nodig
hebben uit expliciete kennis en 80 procent uit impliciete kennis (Gerritsen, 2011). En juist deze ‘tacit
knowledge’ is nodig om de vele ongestructureerde en ‘wicked’ problemen waarmee de overheid
wordt geconfronteerd een stap verder te brengen.

Ook wordt er door de politiek niet altijd op de juiste manier gehoor gegeven aan de beschikbare
kennis. Politieke partijen maken veelvoudig gebruik van agendasetting vlak voor de verkiezingen, en

28



gebruiken beschikbare kennis als een politiek wapen: een middel om keuzes te rechtvaardigen
wanneer de politieke agenda al is opgesteld (AWT, 2005). Het hanteren van evidence based policy,
het baseren van politieke keuzes op relevante feiten en beschikbaar onderzoek krijgt op deze manier
een andere wending. De kennis wordt wel gebruikt maar gekleurd gepresenteerd.

Zo wordt bemoeilijkt dat verkregen kennis snel een vertaalslag krijgt in het beleid en bestaat het
risico dat de kennis, eenmaal gepositioneerd in het beleid, alweer achterhaald is.

Een tweede spanningsveld is merkbaar bij de convergentie van de gemeentelijke en politieke doelen.
De in de politiek te behalen doelen sluiten niet altijd aan op de doelen gesteld in het gemeentelijk
beleid. Dit heeft een aantal oorzaken. Ten eerste worden de politieke cycli steeds korter. Niet alleen
landelijk, maar ook op gemeentelijk niveau. Voor de uitvoering van het gemeentelijk beleid wordt
echter wel uitgegaan van de volledige zittingsduur (Minister BZK, 2013). Door politieke
verschuivingen wordt het dagelijks bestuur tijdelijk verlamd, en kunnen concrete plannen naar de
achtergrond worden verschoven. Traagheid in bestuur is niet altijd verwerpelijk (van der Grinten,
2006). Bij omvangrijke, complexe projecten kan meer tijd nuttig zijn om organisatorische problemen
aan te pakken, een nieuwe koers uit te testen en draagvlak te creéren. Maar kleinschalige projecten
hebben er baat bij om de tijd tussen plan en uitvoering zo kort mogelijk te laten bedragen. Alleen dan
kan worden gegarandeerd dat de vraag van de consument ten tijde van uitvoering niet alweer
achterhaald is. Daarnaast heeft elke politieke partij een eigen agenda. Die eigen belangen die een
politieke partij moet behartigen staan soms haaks

Het derde spanningsveld dat kan worden geidentificeerd heeft te maken met de uniciteit van de
Amsterdamse woningmarkt. De gemeente Amsterdam heeft van oudsher al te maken met een
overspannen woningmarkt. Net als in Utrecht ligt de druk op de woningmarkt hoog, met name door
het hoge aantal starters dat een woning zoekt, en het beperkte aantal vrije sector huur en
koopwoningen. Ruim 40 procent van de woningen is in het bezit van corporaties (Financieel Dagblad,
2014). Luisteren naar de wens van elke specifieke doelgroep is minder urgent omdat de woningen in
Amsterdam zonder moeite verkocht worden. In de Strategische Visie klinkt naast de hervormingen
nog steeds een sterke ambitie door met betrekking tot wonen, groen en ontspanning.

Het gevolg van het hierboven beschreven spanningsveld is dat door het huidige instrumentarium de
gemeente nog steeds veel macht heeft en ondanks de roep om een vorm van sturing waarin de
eindgebruiker centraal staat, kan worden afgevraagd in hoeverre het momenteel beschikbare
instrumentarium het vraaggericht bouwen daadwerkelijk mogelijk kan maken.

Friso de Zeeuw, praktijkhoogleraar gebiedsontwikkeling aan de TU Delft stelt daarom ook:
"Grondbedrijven moeten 'back to basics’. Dat betekent: kijken naar de wensen van de eindgebruikers
en scherp rekenen en tekenen” (Gebiedsontwikkeling.nu, 2014).

Het beleid dat decennia lang ingebakken zit kan echter niet zo makkelijk veranderd worden. En
concluderend heeft het bestaan van deze spanningsvelden als gevolg dat de eerste rol van de
gemeente, het mogelijk maken van vraaggericht bouwen een ingewikkelde taak blijkt.

In bovenstaande paragrafen werd de transitie van het Amsterdamse gemeentelijk
woningbouwbeleid beschreven, en de taak van de gemeente omtrent vraaggericht bouwen. Maar
wat doet het gemeentelijk beleid specifiek voor de vitale vermogende oudere?

In de literatuur werd door Laagland Advies geconstateerd dat ouderen in de gemeente Amsterdam
minder flexibel zijn in het zoeken binnen het beschikbare woningaanbod en hulp nodig hebben bij
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het vinden van een woning. Uit het interview met Laura Uittenbogaard blijkt dat de gemeente nog
geen vigerend woningbouwbeleid heeft voor de vermogende 55-plusser met een woonvraag. Ook uit
de quickscan gemaakt in 2009 blijkt dat er nog weinig inzicht is bij de gemeente over de wensen van
de vitale vermogende oudere, en wat er speelt op dat gebied (Gemeente Amsterdam, 2009). Wel is
de gemeente bezig met het instellen van een verhuiscoach. Deze verhuiscoach dient echter
vooralsnog alleen beschikbaar te zijn voor ouderen die in een (sociale) huurwoning wonen. Uit
gesprekken met medewerkers van Ontwikkelingsbedrijf blijkt dat de meningen hierover verdeeld
zijn.

Het toekomstige gemeentelijk beleid kan een rol spelen bij de het stimuleren van de
verhuisbeweging van de vermogende vitale 55-plusser. Enerzijds in het afstemmen van de vraag en
aanbod op de woningmarkt, anderzijds door de zogenaamde drempel weg te nemen en het
verhuisproces te vergemakkelijken. In dit hoofdstuk is voornamelijk ingegaan op hoe de gemeente
het vraaggericht bouwen kan faciliteren.

Ook de gemeente Amsterdam zet de middelen om een stempel te drukken op de woningmarkt
selectiever in als gevolg van verslechterde marktomstandigheden, beperkte investeringsruimte en de
met locatie-en gebiedsontwikkeling gepaard gaande risico’s (Deloitte, 2012). Anders gezegd wordt er
meer ruimte aan de markt geboden en dat gaat samen met een transformatie naar een meer
facilitair woningbouwbeleid.

Deze verkenning van de eerste genoemde rol van de gemeente, het faciliteren van vraaggericht
bouwen, is terug te zien in het Strategisch Plan, waar wordt aangestuurd op situationeel grondbeleid
en maatwerk. Het faseren wordt herkend in de visie van Team GO. Het stimuleren van kleinschalige
ontwikkelingen wordt teruggezien in de versimpeling van de bouwenveloppen en in de oprichting
van het investeerdersloket die nieuwe partijen bewust maakt van de locaties. Ook worden
grootschalige locaties worden makkelijker te ontwikkelen gemaakt door het opknippen van kavels,
waardoor het makkelijker wordt voor de ontwikkelende partijen om middels kleinere projecten snel
in te spelen op de vraag.

Toch kan er een drietal spanningsvelden worden ontmaskerd in de (gemeentelijke) transitie van
aanbod- naar vraaggericht ruimtelijk beleid waar de gemeente mee te maken heeft.

Ten eerste bestaat er een kloof tussen beschikbare kennis en de uitvoering van het beleid. Dat
maakt een ander kenmerk van vraaggericht bouwen stimuleren, namelijk het advies geven aan
marktpartijen door gebruik van kennis, minder makkelijk.

Ten tweede sluiten, als gevolg van een discontinuiteitsprobleem binnen de politiek, gemeentelijke
doelen niet altijd aan op de verschuivende politieke ambities. Ten derde is de gemeente van nature
in haar woningbouwbeleid niet heel sterk gericht op de vraag van de consument, oorzakelijk door
een jarenlange overspannen woningmarkt. Van oudsher is het woningbouwbeleid heel erg
aanbodsgericht. Dit is ook te zien aan het gebruikte grondinstrumentarium waarin nog steeds weinig
ruimte voor de markt wordt gelaten. Wel is merkbaar dat er steeds meer wordt geprobeerd te
luisteren naar waar de vraag ligt, maar afgevraagd kan worden in hoeverre de gemeente de
eindgebruiker in haar woningbouwbeleid centraal zet.

De tweede genoemde rol van de gemeente, het ondersteunen van de vermogende vitale 55-plusser
bij het verhuizen wordt nog niet concreet ingevuld. Hoewel uit de literatuur naar voren kwam dat de
oudere steun en informatie kan gebruiken bij het verhuisproces, is echter de vraag in hoeverre de
doelgroep baat heeft bij steun van de gemeente. In de analyse wordt hier verder op ingegaan.
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4. Onderzoeksmethoden

Het tweede deel van het onderzoek bestaat uit de empirische analyse, die is opgesplitst in een data-
analyse en een interview-analyse. In dit hoofdstuk wordt de methodologie van de empirisch analyse
uitgelegd. Het conceptuele model, dat de kapstok vormt voor de empirische analyse wordt als eerste
behandeld. Daarna wordt de werkwijze van de data-analyse uitgelegd, die het eerste onderdeel van
de empirische analyse vormt. Vervolgens wordt de opzet van de interview-analyse uitgelegd die het
tweede deel van de empirische analyse vormt. Tenslotte worden de gevoerde gesprekken met
professionals op een rij gezet.

Het onderzoek is verkennend van aard. Dat houdt in dat het doel van het onderzoek is om inzicht te
verkrijgen in een bepaald onderwerp (Bryman, 2004). In dit onderzoek is het doel om inzicht te
verkrijgen in de verhuisgeneigdheid en de woonwensen van de Amsterdamse vitale vermogende 55-
plussers, en of ze te verleiden zijn om te verhuizen. Het onderzoek bestaat uit zowel een
kwantitatieve analyse als een kwalitatieve analyse. Hiervoor is gekozen om de harde data - de cijfers,
te kunnen complementeren met inzicht in de achterliggende waarden en wensen van de
respondenten. Wel moet worden opgemerkt dat een verkennend onderzoek doorgaans kwalitatief
van aard is, en daarnaast dat de kwantitatieve analyse in dit onderzoek beschrijvend van aard is. De
kwantitatieve analyse bestaat uit de analyse van het Wonen in Amsterdam 2011 onderzoek en de
kwalitatieve analyse uit diepte-interviews. Ook is er een korte beleidsanalyse gedaan van het
woningbouwbeleid van OGA met betrekking tot vraaggericht bouwen en bouwen voor ouderen.
Deze analyse is in het onderzoek gepositioneerd als een tussenhoofdstuk tussen het theoretisch
kader en de empirische analyse, en wordt daarom niet in het methodologisch hoofdstuk behandeld.

Zoals al in de inleiding en het theoretisch kader naar voren kwam bestaat de onderzoekspopulatie uit
alle inwoners tussen de 55 en 70 jaar in de gemeente Amsterdam, met een inkomen vanaf boven
modaal (3.310 euro bruto per maand) of hoger. Deze groep wordt hierna benoemd als de vitale
vermogende oudere. Voor de vitale vermogende oudere wordt een ondergrens van 55 jaar
gehanteerd. Voor deze grens is bewust gekozen, omdat uit theoretisch kader is gebleken dat
ouderen zich op die leeftijd voor beginnen te bereiden op hun pensioen en de kinderen veelal het
huis uit zijn. Er is dus sprake van een transitiefase in het leven. Ook wordt in het onderzoek van het
VROM 55 jaar en ouder gekenmerkt als het begin van de derde leeftijd (VROM, 2007). De bovengrens
is ingesteld op 70 jaar, omdat boven die leeftijd ziekte en fysieke beperkingen in snelle mate kunnen
toenemen (Hooimeijer, 2007). Een verhuizing is boven die leeftijd eerder van noodzakelijke aard, in
plaats van op vrijwillige basis (CBS, 2009).

Uit het WiA (Wonen in Amsterdam) bestand, dat wordt gebruikt bij de SPSS analyse werd een eerste
selectie gemaakt, namelijk de ouderen tussen de 55 en 70 jaar blijft 12 procent van het totaal ge-
enqueteerde huishoudens over. Na de tweede filter, het inkomen vanaf boven modaal of hoger
(vanaf 3.310 euro bruto inkomen per maand) blijft 21 procent van het totale aantal
seniorenhuishoudens tusssen de 55 en 70 jaar in Amsterdam over, oftewel 5,6 procent van het totale
aantal huishoudens in Amsterdam.
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4.1 Het conceptueel model

De conceptuele uitwerking die werd gebruikt ter verduidelijking van de behandelde theorieén vormt
tevens het conceptueel model voor de uitvoering van de empirische analyse. De elementen van het
model worden gebruikt om de data-analyse en de interview-analyse op dezelfde manier te
structureren. Het conceptueel werd onder de noemer ‘conceptuele uitwerking’ al uitvoerig
behandeld in het theoretisch kader dus zal hier kort op in worden gegaan. Zowel in de kwantitatieve
analyse als in de kwalitatieve analyse wordt als eerst onderzocht in hoeverre de vitale vermogende
oudere verhuisgeneigd is en welke pushfactoren (motieven) hierbij een rol spelen. Ook wordt
onderzocht wat hun redenen zijn om niet te verhuizen (de keepfactoren). Tenslotte wordt
onderzocht welke woonwensen de vitale vermogende ouderen hebben en in welke mate ze
bepalend zijn voor de uiteindelijke verhuisbeweging. In de interviewanalyse wordt extra
doorgevraagd waardoor vitale vermogende oudere verleid kan worden om te verhuizen, dus naar de
meest belangrijke pullfactor. Voor de categorisatie van de woonwensen worden de pullfactoren uit
het conceptueel gebruikt(de aanbodsgebonden kenmerken), onderverdeeld in locatie, complex en
woning. Uiteindelijk wordt onderzocht of het gemeentelijk beleid een rol kan spelen in de organisatie
van de push en pullfactoren.

Push-factoren: Keep-factoren:

-Lifz changing events -Socizal netwerk
-Wens verandering lezfstil -Herkenbaarheid
-Fysigke beperking -Onbekengheid met woningmarkt
-Isolatiz -Te hoge waardering huidige stustie
-Verminderde tevredenheid sigen woning -Bezit sigen waoning
-hWBZ -Ageing in Place

-AWEZ

NE L™

Latente verhuswens

Wachten/
Dud worden in huidige woning /\— Beslissing Daadwerkelike verhuizing
/ |
Objection-factoren: Pul-factoren:
Urgente -Voorzieningen/ faciiteiten
-Gemeenteljk belzid -Locatie
-(Naatschappelike) kosten -Binding met woningbouwpraject
-AWERZ -Prijs/kwalteit
-Sociale omgeving
-Type waoning
-Gemeentelik beleid

Figuur 4.1 Het conceptueel model
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4.2 Gebruik van het WiA databestand

Voor de data-analyse wordt gebruik gemaakt van het Wonen in Amsterdam onderzoek 2011. Deze
enquéte is steekproefsgewijs door ongeveer 17.900 huishoudens ingevuld en bestaat uit zeven
secties, te noemen:

1. Woongeschiedenis

2. Uw woning

3. Uw huishouden en het inkomen
4. Vragen aan huurders

5. Vragen aan eigenaren

6. Uw woonomgeving

7. Woonwensen

De respondenten die binnen de doelgroep vallen zijn uit het totale aantal respondenten gefilterd.
Middels gebruik van dit bestand worden drie kenmerken van de Amsterdamse vitale vermogende
oudere onderzocht. Ten eerste zullen de kenmerken van de betreffende doelgroep geanalyseerd
worden. Er wordt onderzocht hoe ze verspreid zijn over de wijken in Amsterdam en wat hun
inkomen is. Daarna wordt onderzocht in hoeverre men verhuisgeneigd is, en komen de
verhuisredenen aan bod die een inzicht in de pullfactoren geven. Vervolgens wordt er ingegaan op
de woonwensen van de vermogende vitale oudere. Voor de analyse wordt daarom voornamelijk
gebruik gemaakt van de vragen in sectie 2, 3, 6 en 7.

Woonwensen bestaan uit veel verschillende items. Om deze items analyseerbaar te maken zijn ze
opgedeeld in drie categorieén: locatie, (sociale) omgeving en woning. Er wordt bewust niet
uitgebreid ingegaan op de factoren waardoor ouderen niet zouden willen verhuizen (de
keepfactoren), omdat deze redenen bekend zijn en dit onderzoek zich focust op de woonwensen van
de verhuisgeneigden.

De vragen die per categorie worden geanalyseerd zijn als volgt opgedeeld:

Analyse doelgroep

Type woning 2.1,
inkomen 3.5
opleiding 3.3
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Verhuisgeneigdheid

Verhuisgeneigd ja/ nee 7.1,7.3
Reden honkvastheid 7.2

Verhuisredenen

oud worden in huidige woning 2.6,2.7,2.8
tevredenheid woning 2.9
tevredenheid/verbondenheid omgeving 6.1,6.11,6,9
Belangrijkste verhuisreden 7.6

Woonwensen (alleen van de respondenten die binnen twee jaar willen verhuizen)

locatie 7.7,7.8
(sociale) omgeving* -
woning 7.9,7.10,7.11,7.12,7.13,7.°14

Validiteit analyse

De validiteit van het onderzoek bepaalt de uiteindelijke onderzoeksresultaten en de conclusies die op
basis hiervan worden genomen (Bryman, 2004). Hiervoor is het van belang dat de wetenschappelijke
begrippen die worden behandeld in het theoretisch kader ook in de waarneming van de empirische
analyse terugkomen. In de data-analyse wordt er enkel gebruik gemaakt van kruistabellen. Een
regressie-analyse is niet bruikbaar omdat niet alle verklarende factoren die uit de theorie
voortkomen worden gemeten in de enquete. Daarbij is het data-onderzoek beschrijvend van aard.
Daarom worden er geen statistische toetsen uitgevoerd (Bryman, 2004).

Een belangrijke voorwaarde voor een data-analyse is dat de onderzoeksgroep representatief is voor
de bevolking van Amsterdam (Boeije ea., 2009). Voordat het WiA bestand werd uitgebracht als
bundel is het een aantal maal getest op validiteit. Ook werden meetfouten en missing items eruit
gehaald. Daarom kan er vanuit worden gegaan dat de enquéte valide is en hoeft er geen
betrouwbaarheidstest meer te worden uitgevoerd.

De analyse van het WiA data-bestand legt de nadruk op belangrijke factoren waardoor men een
motivatie of wens vormt om te verhuizen. Het geeft een globaal overzicht van belangrijke gegevens
van de doelgroep als inkomen en spreiding, en brengt de belangrijkste woonwensen in beeld. Wat
echter niet uit de data-analyse gehaald kan worden is een inzicht in waarom mensen daadwerkelijk
gaan verhuizen. De zogenaamde streep waarover men getrokken moet worden. Vooral voor
vermogende ouderen is inzicht hierin van belang. Ze hebben immers veel keus en zitten op de top
van hun wooncarriére. Daarom wordt er in het onderzoek naast een kwantitatieve analyse ook een
kwalitatieve analyse gedaan.

* Het element omgeving kwam niet voor in de WiA vragenlijst, onderdeel woonwensen.
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Het laatste onderdeel van de empirische analyse bestaat uit diepte interviews.

Naast de data-analyse is gekozen voor een interviewanalyse om inzicht te krijgen in de
achterliggende waarden en wensen van de vitale vermogende oudere. De interview-analyse dient ter
aanvulling op- en ter illustratie van de data-analyse.

In totaal zijn er vier interviews gehouden met respondenten die binnen de doelgroep vallen. Deze
respondenten zijn allen tussen de 55 en 70 jaar, hebben een bruto inkomen vanaf 3.310 euro per
maand en wonen in Amsterdam. Een aantal van hen is actief op zoek naar een andere woning in het
Centrum. En een aantal heeft een latente verhuiswens. De respondenten zijn gevonden via de
sneeuwbalmethode. In deze methode zijn de eerste respondenten gevonden binnen eigen netwerk,
en is er vervolgens aan deze respondenten gevraagd of zij nog mensen kennen die voldoen aan de
kenmerken. Een nadeel van de sneeuwbalmethode is dat de doelgroep niet aselectief gevonden is,
en dat er een gevaar van representiviteit bestaat (Bryman, 2004). Echter is de geselecteerde
doelgroep zeer homogeen.

Het conceptueel model uit het theoretisch kader vormt het uitgangspunt voor de structuur van de
interviewvragen. Eerst komen de pushfactoren en de keepfactoren aan bod. Er wordt gevraagd wat
de huidige woonsituatie en de tevredenheid hierover is. Deze bepalen immers in zekere mate de
verhuisgeneigdheid. Hierna komen de woonwensen aan bod. De woonwensen worden opgedeeld in
locatie, complex en woning. Er is bewust gekozen voor een semi-gestructureerd interview. De
respondenten hebben op deze manier mogelijkheid om uit te wijden over hun specifieke voorkeuren
en om de onderliggende redenen voor bepaalde keuzen die zijn gemaakt met de woonbeelden te
achterhalen. Er wordt niet alleen onderzocht welke woonsituaties hun voorkeur hebben, maar ook
waarom (Coolen, Hoekstra, 2001). Om de woonwensen duidelijker in beeld te krijgen, wordt het
interview ondersteund doormiddel van woonbeelden.

In de literatuur zijn volgens Priemus twee beelden te onderscheiden die betrekking hebben op de
woonwensen; het ideaalbeeld en het aspiratiebeeld (Hooimeijer 1995). Het ideaalbeeld kan worden
omschreven als de woonsituatie die de respondent zou kiezen als er geen restricties van financiéle
aard aan de kant van het woningaanbod waren. Het aspiratiebeeld is de reéle woonsituatie, die de
respondent daadwerkelijk na kan streven binnen de mogelijkheden en restricties (Buys e.a., 1989, p.
10-19). Om de woonwensen te meten moeten onderzoekers de reéle woonwensen van de
respondenten meten. Er zijn verschillende methoden om woonwensen te meten, hieronder worden
de meest recente methode toegelicht. Deze methode zijn: de conjuncte meettechniek, de
beslissingsbomen techniek en de laddering meettechniek.

Met de conjuncte meetttechniek wordt gevraagd aan de respondent om hun voorkeur te geven na
het voorleggen van verschillende woonbeelden. Deze woonbeelden zijn opgesplitst in meerdere
attributen om te kunnen vragen naar verschillende kenmerken van een woonsituatie. Elke keer
worden er een aantal woonbeelden voorgelegd die een vergelijkbaar kenmerk tonen zoals locatie,
omgeving of woning. Daarna worden woonbeelden met verschillende attributen voorgelegd en
gevraagd naar de voorkeur. Op deze manier kunnen de belangrijkste attributen worden vastgesteld.
Met de beslissingsbomentechniek kan de respondent de voor hen optimale items van een
woonsituatie zelf uitkiezen. Daarna wordt gevraagd in welke mate deze items in het woningaanbod
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aanwezig dienen te zijn. Het uiteindelijke doel is de hardheid van de gewenste attributen te meten.
Door de derde meettechniek, het laddering, kan via een vragenlijst de achterliggende waarden
worden gevonden die samenhangen met een keuze voor een bepaald attribuut. Er wordt namelijk
door gevraagd naar verschillende subkenmerken van de gekozen attributen.

In dit onderzoek wordt de conjuncte meettechniek gecombineerd met de laddering meettechniek.
Voor deze combinatie is gekozen omdat het doel van de interview-analyse is naast een inzicht te
krijgen in de voorkeuren ook achter het waarom hiervan te komen.

Per thema worden vier beelden van huur- en koopwoningen aan de respondenten voorgelegd,
waarbij zij per woonbeeld aan moeten geven welke woning het meest favoriet is en onder welke
voorwaarden zij deze dan wel zouden accepteren. Ook wordt er gevraagd waarom de andere
woonbeelden minder favoriet zijn. De thema’s bestaan uit locatie, complex en omgeving, en type
woning. Aan de hand van deze uitkomsten kan een beeld worden gevormd over de exacte wensen
van de respondenten. De vragen over de woonbeelden worden aangevuld met semi-gestructureerde
interviewvragen om het waarom van keuzes te achterhalen. Wel moet hierbij in acht genomen
worden, dat het meten van woonwensen door middel van woonbeelden een momentopname is en
onderhevig is aan de huidige mogelijkheden en restricties van de respondent.

De aantrekkelijkheid van locatie, omgeving en complex, en type woning zijn drie pull- factoren die de
uiteindelijke verhuisactie van de respondenten bepalen. Daarnaast zijn ook hun persoonskenmerken
van belang om een compleet beeld te kunnen vormen. De gebruikte variabelen zijn uitgesplitst in
woning, complex en locatie.

Woning

e Opperviakte: Opperviakte van de woning in m2.

e Aantal kamers: aantal kamers van de woning exclusief badkamer, WC, en keuken.

e Kale huur: Huur exclusief gas, water & licht en huurtoeslag.

e Extra’s: Respondent heeft luxe extra voorzieningen binnen woning zoals (aangeven) en is
bereid hier extra voor te betalen. Dit wordt gevraagd als een keuze tussen oppervlakte of
extra’s.

e Aanpasbaarheid woning: De mate waarop de woning aan te passen is aan de fysiek
veranderende omstandigheden van de bewoner. Belangrijke kenmerken hiervan zijn een
extra brede ingang, en een aan te passen badkamer en WC.

e Aantal etages: Hoeveel etages prefereert de bewoner, of heeft hij/zij behoefte aan een
gelijkvloerse woning.

e Privé buitenruimte: Balkon of tuin direct aan de woning, die alleen toegankelijk is voor de
bewoner.

Complex en sociale omgeving

e Commerciéle voorzieningen Dit zijn de commerciéle voorzieningen die zich bevinden in de
plint van het complex. Heeft de respondent hier behoefte aan voorzieningen en zo ja, aan
wat voor soort voorzieningen?

e Ontmoetingen en sfeer (Sociaal): De mate van onderling contact met buren en andere
bewoners van het complex. Hier horen ook de gemeenschappelijke ruimten bij.

e Type bewoners: Welk type bewoners ziet de respondent het liefst in het complex. Veel van
eigen leeftijd, of juist gemengd?
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e Parkeervoorzieningen: Het voldoen van de behoefte aan parkeergelegenheden in de garage
van het complex

Locatie

e Commerciéle voorzieningen: Dit zijn de commerciéle voorzieningen die de respondent wenst
in de omgeving van het complex.

Nabijheid binnenstad: Reistijd vanaf het complex naar het centrum van Amsterdam.
Nabijheid sociaal netwerk: Nabijheid van huidig sociaal netwerk.

Bereikbaarheid werk: Reistijd om bij werk te komen.

Sfeer: Het algemene gevoel dat de buurt en omgeving oproept.

De uitspraken van elke respondent zijn naderhand gecategoriseerd in verschillende sub-
onderwerpen. Deze onderwerpen zijn afgeleid uit het conceptueel model en zijn in dezelfde volgorde
gegroepeerd als in de data-analyse. Met behulp van de categorisering van sub-onderwerpen worden
in de analyse de waarden en wensen van de respondenten vergeleken.

Naast de interviews met de respondenten zijn er ook interviews met professionals binnen het
vakgebied gehouden, die meer over de trends konden vertellen met betrekking tot beleid,
verhuizingen, woonwensen en woonwensenonderzoek. Deze gesprekken geven kwalitatieve
meerwaarde aan het onderzoek om verschillende redenen. Ten eerste geven de gesprekken inzicht
in het hedendaagse Amsterdamse woningbouwbeleid, en bieden ze ondersteuning voor de
beleidsanalyse in hoofdstuk drie. Daarnaast geven de gesprekken inzicht in meerdere vormen van
woonwensen onderzoek en achtergrondinformatie over de meest belangrijke bevindingen met
betrekking tot de verhuiswensen van ouderen. De gesprekken vormen geen apart deel van de
empirische analyse, maar komen terug in de verschillende hoofdstukken en dienen ter illustratie en
verduidelijking van behandelde onderwerpen.

Kees Dignum: onderzoeker bij Dienst Wonen in Amsterdam. Kees Dignum is verantwoordelijk voor
het WiA data-bestand en heeft inzicht kunnen geven in de trends die zich voordoen op de
Amsterdamse woningmarkt. Hij is tevens onderzoeker bij de Universiteit Utrecht geweest en heeft
veel kennis over de manier van wetenschappelijk onderzoek doen.

Mariétte Oldeman: zij is onderzoeker bij Inbo, een adviesbureau in Amsterdam. Ze heeft onderzoek
gedaan naar woonwensen via de leefstijlbenadering. Dit is een moderne manier van onderzoek doen,
omdat er gebruik wordt gemaakt van een gedragswetenschappelijke benadering. Ze gaf een inzicht
binnen welke soort leefstijlen de doelgroep grotendeels valt.

Laura Uittenbogaard: zij is senior-adviseur bij Ontwikkelingsbedrijf Gemeente Amsterdam en is op de
hoogte van de laatste ontwikkelingen op de Amsteramse woningmarkt. Zij kon veel vertellen over
het Amsterdamse gemeentelijke woningbouwbeleid en over de trends en ontwikkelingen van
woningbouwprojecten voor 55-plussers.
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Julian Jansen: hij is demograaf bij Dienst Ruimtelijke Ordening in Amsterdam en kon veel inzicht
geven in de demografische trends en ontwikkelingen van de doelgroep.

Jenneke Visser: zij is werkzaam bij het team regie en advies en verantwoordelijk voor de selectie van
marktpartijen op de afdeling van OGA. Ze weet veel van de selectie van marktpartijen en het
faciliteren van vraaggericht bouwen.

Marije Raap: zij is werkzaam bij team zeflbouw op de afdeling van OGA, en kon veel vertellen over de
ontwikkeling van kleinschalige woningbouw die zich geheel richt op de vraagkant van de markt. Voor
het onderzoek biedt een gesprek met haar meerwaarde, omdat het beleid team zelfbouw een inzicht
geeft hoe de gemeente Amsterdam om gaat met vraaggericht bouwen.

Pieter Hooimeijer: hij is hoogleraar op de Universiteit van Utrecht en heeft artikelen geschreven over
woonwensenonderzoek. Ook heeft hij een beleidsonderzoek geschreven over woonwensen van
mensen in de derde leeftijd, de leeftijdscategorie die in dit onderzoek ook wordt gehanteerd. Hij kon
de belangrijkste bevindingen omtrent verhuisgedrag woonwensen vertellen, met een theoretisch-
wetenschappelijke onderbouwing. Deze informatie is gebruikt bij het schrijven van het theoretisch
kader.
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5. Resultaten data-analyse WiA

In dit hoofdstuk wordt de uitkomst van de data-analyse over het verhuisgedrag en de woonwensen
van de vitale 55-plusser in Amsterdam geanalyseerd om een inzicht te krijgen in de
verhuisgeneigdheid en woonwensen van de Amsterdamse vitale vermogende oudere. Allereerst
wordt ingegaan op de kenmerken van de doelgroep: is deze doelgroep regelmatig verspreid over de
stad of geconcentreerd binnen enkele stadsdelen? Vervolgens wordt ingegaan op de
verhuisgeneigdheid en ten slotte wordt de groep met een latente verhuisgeneigdheid eruit gefilterd
en komen hun verhuisredenen en woonwensen aan bod.

5.1 Ruimtelijke spreiding

De ruimtelijke spreiding van de doelgroep wordt onderverdeeld naar stadsdeel, inkomen en type
woningbezit. Als eerste wordt er gekeken naar het inkomensniveau van de doelgroep per stadsdeel,
gemeten in maandelijks netto inkomen per huishouden. Vrijwel gelijk opvallend is dat relatief het
hoogste aandeel huishoudens binnen de doelgroep is gevestigd in stadsdeel Zuid met 23 procent in
stadsdeel Zuid en in stadsdeel Centrum met 22 procent. Als afsluiter volgt stadsdeel Noord met een
aandeel van 6,5 procent. Ook wanneer het inkomen wordt onderverdeeld in twee categorieén is de
concentratie van het aantal huishoudens het hoogst in stadsdeel Zuid en Centrum. Deze
spreidingsgegevens komen overeen met de verwachtingen. Bekend is immers dat in stadsdeel
Centrum en Zuid de meest vermogende inwoners wonen.

Ruimtelijke spreiding doelgroep naar stadsdeel

W Centrum

H West

B Nieuw-West
m Zuid

B Oost

H Noord'

Zuidoost

Figuur 5.1 Relatieve ruimtelijke spreiding van respondenten naar stadsdeel
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Een andere indicator voor het meten van welgesteldheid is het opleidingsniveau. Uit literatuur blijkt
immers dat personen met een hogere opleiding vaak een beter betaalde baan en een hoger eigen
vermogen hebben (Jacobs, ea., 2004). 33,7 procent van de huishoudens in de doelgroep
vermogende vitale ouderen in Amsterdam heeft een universitaire opleiding genoten, en 19,9
procent een HBO opleiding. Dit is een zeer hoog percentage. Zo bedroeg namelijk in 2013 het
aandeel Nederlanders dat hoogopgeleid was 28 procent. Zowel in stadsdeel Zuid als in stadsdeel
Centrum heeft 45 procent van de huishoudens een universitaire opleiding genoten.

Opleiding Totaal

HBO 15,9% 23,6% 20,2% 14,2% 19,1% 31,3% 30,8% 19,9%
wo 44,8% 39,8% 16,3% 44,9% 35,1% 26,7% 14,9% 33,7%
Overig 39,3% 36,6% 63,5% 41,0% 45,9% 41,9% 54,3% 46,3%
Totaal 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Figuur 5.2 Hoogst behaalde opleiding per stadsdeel

De woningmarkt kan grofweg worden onderverdeeld in twee typen woningen: koopwoningen en
huurwoningen. Het is van belang te weten in wat voor soort woningen de vitale vermogende oudere
momenteel woont. Dit onderscheid geeft namelijk ook informatie over het soort woningen dat in de
toekomst beschikbaar komt op de woningmarkt (PBL, 2013). Er is een onderscheid gemaakt tussen
sociale huur, vrije sector huur en koop. Wat voor dit onderzoek interessant is, is het aandeel
huishoudens dat huurt in de vrije sector of een koopwoning bezit.

Bekend is namelijk dat sociale huurders niet snel over zullen stappen naar een woning in de overige
twee categorieén (Gemeente Amsterdam, 2009). Uit de analyse blijkt dat het grootste aantal
huishoudens in een koopwoning woont(73,5 procent). Slechts 8,9 procent van de huishoudens
woont in een particuliere huurwoning. Onder de doelgroep komt een hoog eigenwoningbezit voor
wanneer dit wordt afgezet tegenover het eigenwoningbezit van de gehele bevolking in Amsterdam,
dat in 2013 slechts een aandeel van 26 procent bedraagt (Woon Amsterdam, 2014).
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Type woning

0,9%

‘ 8,9% I

73,5%

zelfstandige huurwoning
van particulier

m zelfstandige huurwoning
van woningcorporatie

koopwoning

= anders, nl.

Figuur 5.3 Type woning

5.2 Verhuisgeneigdheid

Uit de bestudeerde literatuur bleek reeds dat ouderen erg honkvast zijn, ze verhuizen niet snel.

Landelijk verhuisde in 2011 van de 55 plussers slechts 5 procent (PBL, 2013). Het aantal verhuizingen

stijgt, na een korte piek op de 65 jaar, pas weer rond de leeftijd van 80 jaar. Verhuizingen op deze
leeftijd worden getypeerd als gedwongen verhuizingen.

Aandeel

W
a0 —
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Lesitijd

Figuur 5.4 Verhuizingen naar leeftijd binnen Nederland, 2011

(Bron: PBL, 2013)

Maar de vraag is of deze trend ook geldt voor de 55 plusser in Amsterdam. In de afgelopen periode
zijn de ouderen als geheel genomen doelgroep nog honkvaster geworden. In 2000 verhuisde in



Amsterdam nog 6,7 procent van de 55-plussers. De prognose is dat de honkvastheid van ouderen in
Nederland de komende jaren toe zal nemen als gevolg van een hoog eigen woningbezit en door de
vernieuwde AWBZ, waardoor ouderen worden gestimuleerd nog langer zelfstandig te blijven wonen
(PBL, 2013)). Amsterdam heeft echter een unieke woningmarkt waarbij de verwachting is dat
noodzakelijke doorstroming vaker voor zal komen (Gemeente Amsterdam, 2013). Veel woningen in
stadsdeel Centrum en Zuid zijn vooroorlogse woningen. En deze woningen zijn minder
levensloopbestendig dan moderne woningen want hebben onder andere veel trappen.

In Amsterdam gaf 2,9 procent van de vitale vermogende 55-plussers aan een directe verhuiswens te
hebben, 23,7 procent antwoordde deze vraag met een misschien, en 3,3 procent gaf als antwoord
dat ze geen geschikte woning konden vinden. Onder alle respondenten van alle leeftijdsklassen in
heel Amsterdam gaf 23,9 procent aan een directe verhuiswens te hebben. Wanneer het antwoord
‘misschien’” ook meetelt bij het hebben van een verhuiswens ligt het percentage zelfs op 54 procent
(Gemeente Amsterdam, 2011). De indicator ‘misschien willen verhuizen’ is voor dit onderzoek een
belangrijke indicator. Uit literatuur bleek namelijk dat mensen op deze leeftijd op de top van hun
wooncarriére zitten en daarom geen urgente verhuiswens hebben. Daarom is voornamelijk de
latente verhuiswens van belang, hier vertaald in de indicator ‘eventueel/ misschien. Stadsdeel
Centrum (25,4 procent) en Zuid (27,7 procent) scoren hierop het hoogst. De besliste directe
verhuiswens van de doelgroep is in vergelijking met die van de gehele Amsterdamse bevolking
concluderend laag (2,9 procent tegenover 23,7 procent), maar wanneer er wordt gekeken naar de
latente verhuiswens valt dit wel mee. In een recent woonwensen onderzoek gedaan door USP
marketing Consultancy kwam ter vergelijking naar voren dat landelijk slechts 13 procent van de 55-
plussers binnen 5 jaar eventueel wil verhuizen (USP marketing Consultancy, 2012).

Wilt u binnen 2 jaar verhuizen?
0,8%

2,3%
3,3% 2% \ [

M beslist niet

H eventueel wel, misschien

MW zou wel willen, kan niets
vinden

M beslist wel

heb al andere huisvesting
gevonden

weet niet, geen antwoord

Figuur 5.5 Wens om binnen 2 jaar te verhuizen
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Verhuiswens

beslist niet 67,6% 76,4% 67,1% 65,6% 73,8% 67,8% 67,4%
:E?ctﬁ.?i' wel, 25,4% 18,9% 22,5% 27,7% 22,6% 25,1% 22,8%
:]cl’e“tg”vel'n‘g’!:]e" =0 1,4% 8% 4,6% 5,5% 1,3% 6,2% 3,9%
beslist wel 4,6% 8% 5,7% 9% 7% 0% 5,9%
Eﬁibsjéjt?:ge;von den 1,0% 3,1% 0% 3% 1,6% ,9% 0%
Totaal 100,0% 100,0% 100,0%| 100,0%|  100,0% 100,0% 100,0%

Figuur 5.6 Wens om binnen 2 jaar te verhuizen per stadsdeel

Het percentage huishoudens dat denkt binnen twee jaar te moeten verhuizen is verwaarloosbaar.
Slechts 0,8 procent beantwoordde deze vraag met een ja en 6,7 procent met misschien . Ook in
Amsterdam bestaat er op de leeftijd 55-70 jaar dus nog geen urgentie om te verhuizen.

De belangrijkste redenen waarom men niet wil verhuizen zijn de tevredenheid met de woning en
met de buurt. Per stadsdeel zijn hierin niet hele grote verschillen waar te nemen. Opvallend is dat
een gebrek aan aanbod niet als reden wordt genoemd om niet te verhuizen. In de vorige vraag of
men wilde verhuizen kwam een gebrek aan aanbod van geschikte woningen wel naar voren. 3,3
Procent gaf namelijk aan wel te willen verhuizen maar geen geschikte woning te kunnen vinden.
Wellicht dat men zich pas in de oriéntatiefase in het beschikbare woningaanbod verdiept.

Belangrijkste redenen om niet te verhuizen

Anders, namelijk

Er is te weinig geschikt aanbod

Ik heb te korte woonduur/ inschrijfduur
Dichtbij familie/ vrienden

Vanwege werk/ studie

Hier zijn voldoende parkeermogelijkheden
Mijn leeftijd

Verhuizen is veel werk

Financiele situatie

Buurt bevalt goed

Huidige woning is goed

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Figuur 5.7 Belangrijkste redenen om niet te verhuizen

* 30,7 procent van deze antwoorden is aangegeven als missing. Dat betekent een respons van 7200 in plaats van 10397.
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5.3 Verhuismotieven

De Amsterdamse vitale vermogende ouderen die (latent) verhuisgeneigdheid zijn, gaven de volgende

vijf belangrijkste verhuisredenen aan. Door het grootste aandeel werd aangegeven dat ze geen
specifieke reden hadden (30,7 procent), of een andere reden hadden dan de redenen waaruit ze
konden kiezen in de enquete (13,2 procent). Op nummer 1 van de verhuisredenen waar ze uit
konden kiezen staat dat de woning niet gelijkvloers is door 12 procent. Op nummer 2 komt overlast
en op 3 een te grote woning. In stadsdeel Centrum en Zuid staat het hebben van een niet
gelijkvloerse woning ook als belangrijke verhuisreden. In Centrum scoort overlast echter nog hoger.
Onder de categorieen ‘weet niet/ geen antwoord’ en ‘anders’ werd door 24,1 procent van de
huishoudens een verdere uitleg gegeven. De volgende belangrijkste redenen om te verhuizen
werden daarin genoemd: medische indicatie (partner), behoefte aan wat anders, naar het centrum,
dealen op de trap en manifestaties. Deze redenen werden allen door ongeveer 5 procent van de
respondenten onder de categorie ‘anders’ als antwoord gegeven.

Top 5 verhuisredenen Amsterdam

1. Woning niet gelijkvloers, teveel trappen 12%
2. Lawaai, stank, verkeersdrukte, vervuiling 5,8%
3. Te grote woning 5,5%
4. Omstandigheden gezin 4,9%
5. Te dure woning 4,5%

Figuur 5.8 Top 5 verhuisredenen
*30,7 procent vulde in ‘weet niet/ geen antwoord’, 13,2 procent ‘anders, nl.’

Top 5 verhuisredenen Centrum

1. Lawaai, stank, verkeersdrukte vervuiling 12,3%
2. Woning niet gelijkvloers, teveel trappen 12,2%
3. Geen tuin/ balkon 8,8%
4. Te kleine woning 6,3%
5. Omstandigheden huishouden 5,4%

Figuur 5.9 Top 5 verhuisredenen stadsdeel Centrum
*29,4 procent vulde in ‘weet niet/ geen antwoord, 11,3 procent ‘anders, nl.’

Top 5 verhuisredenen Zuid

1. Woning niet gelijkvloers, teveel trappen 17,5%
2. Te grote woning 9,5%
3. Te kleine woning 6,4%
4. Omstandigheden werk/ studie 5,5%
5. Te dure woning 4,7%

Figuur 5.10 Top 5 verhuisredenen
*26,3 procent vulde in ‘weet niet/ geen antwoord, 14,9 procent ‘anders, nl.’
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Deze redenen kunnen worden gezien als de belangrijkste pushfactoren die de verhuiswens vormen.
Deze factoren sluiten in slechts lichte mate aan op de belangrijkste pushfactoren die in de
literatuurstudie werden gegeven. De enige reden die aansluit op een pushfactor uit de literatuur is
dat de woning niet gelijkvioers is. Dit is echter wel gerelateerd aan een belangrijke pushfactor,
namelijk het niet oud kunnen worden in de huidige woning als gevolg van een fysieke beperking.
Pensioenmigratie, hier als indicator ‘omstandigheden in het huishouden’ wordt maar door vijf
procent als verhuisreden gegeven. Het grootste aandeel van de huishoudens (30,7 procent) geeft aan
dat er geen duidelijke reden is, dus geen duidelijke push factor.

Een pushfactor die al kort werd genoemd en duidelijk terugkomt in de vragenlijst van WiA is de vraag
of men oud kan worden in de huidige woning. In Amsterdam is een belangrijke belemmering voor
het oud worden in de huidige woning dat veel van de woningen hier minder geschiktvoor zijn. Zoals
eerder beschreven zijn de woningen in het Centrum en Zuid vooroorlogs en bestaan daarom uit
meerdere etages. Voor elke wijk in Amsterdam is de vraag of men oud kon worden in de huidige
woning onderzocht, te zien in figuur 5.11

Denkt u dat uw huidige woning geschikt is om oud in te
worden?

20,0, %

Hja
M ja, na enige aanpassingen

nee

Figuur 5.11 Oud worden in huidige woning
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Denkt u dat uw huidige woning geschikt is om oud in te worden?

icoost T 1< o

w— R

i ST 155%

wes TS s,

|

T T T T T

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Hja
M ja, na enige aanpassingen

nee

Figuur 5.12 Oud worden in huidige woning per stadsdeel

Heeft u of iemand van uw huishouden moeite met
traplopen?

Hja

@ nee

Figuur 5.13 Moeite met traplopen ja of nee

Wat opvalt is dat in de buurten met de meeste oude bebouwing het vaakst ontkennend werd
geantwoord op de vraag of men oud kon worden in de huidige woning. In stadsdelen Centrum, Oost
en Zuid werd door het hoogste percentage respondenten met een nee beantwoord. Maar toch is er
over heel Amsterdam genomen slechts 20 procent van de vitale vermogende oudere dat denkt echt
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niet oud te kunnen worden in hun huidige woning en dus wellicht een gedwongen verhuizing op
latere leeftijd in het achterhoofd houdt. Ook hoeft een groot percentage van de doelgroep hier nog
geen rekening mee te houden. In slechts 11 procent van de huishoudens heeft er iemand moeite met
traplopen.

Wanneer er echter naar de kenmerken van de woning wordt gekeken laten die wat anders zien. Van
de woningen is 65,6 procent niet gelijkvloers. Deze woningen zijn later wel eventueel aan te passen
aan veranderende fysieke omstandigheden van de bewoners door het plaatsen van trapliften. Maar
het bereiken van de woningen kan op latere leeftijd wel een probleem worden. Maar liefst 39,4
procent van de woning is niet te bereiken zonder traplopen. Dit zou in de toekomst voor de
huishoudens een serieuzer probleem kunnen worden, want het plaatsen van een traplift aan de
buitenkant van een woning is niet tot nauwelijks mogelijk.

Opvallend is dat wanneer de doelgroep wordt opgesplitst in twee leeftijdscategorieen, de
leeftijdscategorie van 55-64 jaar beduidend vaker ontkennend antwoord geeft op de vraag of de
woning zonder trappen te bereiken is dan de categorie van 65-70 jaar. Maar liefst 22 procent van de
55-64 jarige zegt niet oud te kunnen worden in de huidige woning tegenover 11 procent van de 65-
70 jarigen. Ook geeft een hoger percentage, namelijk 55,1 procent van de 65-70 jarige aan wel oud te
kunnen worden in de huidige woning. Wellicht dat deze categorie al is verhuisd naar een woning die
voldoet aan latere behoeften of de nodige aanpassingen heeft gedaan aan de huidige woning.

Zijn in uw woning alle vertrekken op de zelfde verdieping gelegen?

Totaal
Zuidoost
Noord'
Oost )
Hja

Zuid M nee

Nieuw-West

West

Centrum

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Figuur 5.14 Toegankelijkheid binnen woning
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Is uw woning te bereiken zonder traplopen?
Totaal
Zuidoost
Noord
Oost )
- ¢ ' ! [ [ | [ | :Ja
nee
N ' !\ | [ |
West
Centrum
Ol% 1(;% 2(;% 3(;% 4(;% 5(;% 6(;% 7(;% 8(;% 9(;% 106%

Figuur 5.15 Bereikbaarheid tot woning

5.4 Woonwensen

Uit literatuur-onderzoek is gebleken dat de pullfactoren de daadwerkelijke verhuisactie tot gang
brengen. Of de verhuisactie daadwerkelijk tot stand komt hangt af van in hoeverre de pullfactoren
van een woning aansluiten op de verwachtingen die de doelgroep van een nieuwe woning heeft. De
woning staat hierin centraal, omdat deze het object is waar uiteindelijk naar toe verhuisd wordt,
maar is zeker niet de enige belangrijke component binnen de overweging tot een verhuisactie. Zoals
uit het theoretisch kader blijkt spelen ook andere factoren zoals het eventuele complex waarin de
woning zich bevindt en de locatie een rol. Er worden in dit verkennende onderzoek geen hypotheses
gesteld, maar wat wel duidelijk naar voren komt uit literatuuronderzoek is dat het voornamelijk
draait om locatie. Dat wil zeggen dat locatie vaker de doorslaggevende factor is dan de woning of het
complex (Hooijmeijer, 2007).

In de analyse naar de wensen wordt eerst ingezoomd naar de wensen met betrekking tot de locatie,
waarna de woning aan bod komt.

Locatie

Van de groep huishoudens dat zeker of misschien wil verhuizen, geeft 55 procent er de voorkeur aan
om in Amsterdam te blijven. Slechts 27,9 procent wil een groot stuk van Amsterdam af wonen. De
verwachting ligt dat de 16,9 procent dat buiten Amsterdam wil gaan wonen, maar wel nabij
Amsterdam op zoek is naar een woning in een wat rustigere randgemeente zoals Amstelveen of
gebied het Gooi (Julian Jansen, 2014). Van de groep die binnen Amsterdam wil blijven, verhuist 34,2
procent het liefst binnen eigen buurt. Deze uitkomst komt overeen met de assumptie uit de
literatuur dat men gehecht is aan de eigen buurt en het opgebouwde netwerk daar.
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Welke locatie binnen Amsterdam?
M bij voorkeur in eigen buurt

M niet van toepassing, wil
uitsluitend buiten Amsterdam
gaan

m heb geen voorkeur

1 bij voorkeur naar een ander
stadsdeel

M weet niet

M bij voorkeur in eigen stadsdeel
blijven, andere buurt

Figuur 5.16 Locatie van verhuiswens binnen Amsterdam
Woning

De vitale 55-plusser prefereert een koopwoning (30,9 procent) ook al geeft 24 procent aan dat
behalve kopen huren ook een optie is. Slechts 19 procent wil enkel huren. Dit kan verklaard worden
doordat in Amsterdam veel huurders wonen en die kunnen niet meer kopen zonder dat ze
kwaliteitsverlies op hun woning voor lief moeten nemen. Ook krijgen huurders boven de 55 jaar vaak
geen hypotheek meer . Ook zou een verklaring kunnen zijn dat huishoudens met een koopwoning
minder snel zullen terugverhuizen naar een huurwoning. Dat blijkt ook uit figuur 5.17 Het merendeel
(46,9 procent) van de huishoudens in Amsterdam dat nu een koopwoning bezit wil uitsluitend kopen.
Ook blijkt de verhuisgeneigdheid lager onder de huishoudens die in het bezit zijn van een
koopwoning. Dit resultaat komt overeen met de constatering uit de literatuur dat ouderen met een
koopwoning minder verhuisgeneigd zijn.

Een belangrijke noot is dat de preferentie voor een koopwoning niet opgaat voor de stadsdelen Zuid,
Oost en Noord. In Noord wil zelfs de meerderheid, namelijk 53,1 procent uitsluitend huren. In Oost is
dat 43,5 procent en in Zuid wil slechts 19,8 procent uitsluitend huren. Opvallend is dat in Zuid
ondanks het lage percentage dat uitsluitend wil huren, 26,3 procent daarnaast toch aangeeft huren
te prefereren boven kopen.
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Figuur 5.17 Voorkeur kopen of huren naar stadsdeel
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Figuur 5.18 Voorkeur kopen of huren naar type woning
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De groep die verhuisgeneigd is heeft geen duidelijke voorkeur voor bestaande bouw of nieuwbouw.
43,1 procent geeft aan dat het niet uit maakt. De voorkeur voor bestaande bouw of nieuwbouw is
evenredig verdeeld: 28,2 procent tegenover 28,8 procent. Alleen in stadsdeel Zuid geeft 49,1 procent
aan liever bestaande bouw te willen.

Voorkeur voor bestaande bouw of nieuwbouw?

Totaal
Zuidoost 51,3%
Noord 3 50,3%

Oost 34,3% H liever bestaande bouw

7uid 23.7% M liever nieuwbouw

‘ heb geen voorkeur

Nieuw-West 54,2%
West 57,3% ‘
Centrum 52,5%‘ ‘
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figuur 5.19 Voorkeur bestaande bouw of nieuwbouw

Een ruime, toegankelijke woning

Uit literatuur blijkt dat de vitale oudere een gelijkvloerse appartement als een logische plek ziet voor
de laatste stap binnen hun wooncarriére. Dit komt ook overeen met de wens van de vitale
vermogende woningzoekende oudere in Amsterdam. De meerderheid (38,8 procent) wil een
etagewoning. Verder zou het logisch zijn te veronderstellen dat slechts een klein percentage van de
woningzoekenden een eengezinswoning wil vanwege hun vorderende leeftijd en het beschikbare
aanbod in Amsterdam (WiA, 2011). De 23 procent die graag een benedenwoning zou willen met tuin
stemt echter niet overeen met de beschikbare en de toekomstig te bouwen woningvoorraad. Door
de dichtbebouwde structuur van Amsterdam bestaan hier heel weinig mogelijkheden voor. Enkel in
Noord bestaat een relatief hoog percentage van de woningvoorraad uit een benedenwoning met
tuin. Opvallend, maar verwacht, is dat slechts een heel klein aandeel de voorkeur heeft voor een
ouderenwoning, namelijk slechts 6,4 procent. Deze uitkomst komt deels overeen met de uitkomst
van het landelijke woonwensen onderzoek gericht op ouderen dat in 2006 is gehouden. Hierin wordt
gesteld dat: de sociaal-culturele en economische dynamiek die de samenstelling van de
ouderenpopulatie sterk zal veranderen, leidt tot een toename aan grotere grondgebonden
(koop)woningen die tegelijkertijd volledig toegankelijk zijn (VROM, 2007, pag. 37). De vermogende
vitale Amsterdamse oudere prefereert wel een woning die goed toegankelijk is, maar niet per
definitie grondgebonden of speciaal voor ouderen.
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Wat voor type woning?

eengezinswoning

6,5%

16,0% ® benedenwoning met tuin

etagewoning
(appartement, flat)

® ouderenwoning of WIBO-
woning

38,8% heb geen voorkeur

anders, namelijk

Figuur 5.20 Voorkeur type woning

Verwacht was dat de woningzoekende als vervolgstap zou kiezen voor een luxere maar kleinere
woning. Het huishouden bestaat immers uit minder gezinsleden nadat de kinderen uit huis zijn. Uit
figuur 5.21 blijkt echter dat men toch gesteld is op een groot aantal vierkante meters. De ruime
meerderheid (54,1 procent) geeft aan een appartement van 100 vierkante meter of meer te willen.
Vooral de huishoudens in Centrum en Zuid geven dit aan. In Noord wil echter maar 11,5 procent dit
oppervlakte aantal; het grootste percentage (51,9 procent) huishoudens kiest in dit stadsdeel voor
een categorie kleiner.

Hoeveel vierkante meter?

\ \
Totaal
Zuidoost
Noord 11,5%
M 40 tot 60 vierkante meter
Oost
B 60 tot 80 vierkante meter
Zuid m 80 tot 100 vierkante meter
100 vierkante meter of meer
Nieuw-West
West
Centrum 67,6%
l

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figuur 5.21 Gewenste aantal vierkante meter
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Maximale prijs die de vermogende vitale oudere bereid is te betalen

De maximale huur die de doelgroep dat wil huren zou willen betalen ligt gemiddeld op 954 euro
exclusief, met een mediaan van 800 euro. Als deze maximale huur wordt verdeeld in prijsklassen valt
te zien dat het grootste deel van de doelgroep een huur tot 681 euro prefereert: de maximale prijs
dat een sociale huurwoning mag bedragen. Deze uitkomst betekent dat niet ieder huishouden voor
een dubbeltje op de eerste rang wil zitten. Nog een redelijk hoog percentage (23,6 procent) van de
vitale vermogende oudere is bereid een huur tussen de 800 en 1200 euro betalen. Maar ook voor
deze prijs is in het centrum geen woning voor 100 vierkante meter te krijgen.

Hoeveel huur maximaal?

2000 of hoger
1600-2000
1400-1600
1200-1400
1000-1200

800-1000

681-800

0 tot 681 60,5%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Figuur 5.22 Maximaal te willen betalen exclusieve huurprijs (euro ’s) in klassen

De groep die uitsluitend wil kopen wil gemiddeld als maximale prijs 452.852 euro betalen. De
mediaan ligt op vier ton. Het grootste aandeel (38,1 procent) wil enkel in de meest goedkope klasse
kopen. Dit zou verklaard kunnen worden doordat men hun vorige woning ook voor een zeer
goedkope prijs heeft kunnen kopen (Jacobs, ea. 2004).
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Maximale koopprijs?

900.000 of hoger
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0 tot 150.000

,1%
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Figuur 5.23 Maximaal te willen betalen koopprijs (euro’s) in klassen

Zoekstrategie van huishoudens met

een verhuiswens

nee, niet actief op zoek 52,6%
ja, op zoek via
13, p 6,4%
Woningnet
ja, op zoek via Funda
J. »OP ! 15,3%
internet
ja, makelaar
J, ! 2,3%
ingeschakeld
ja, andere manier 8,7%
weet niet, geen

19,8%
antwoord
Totaal 100%

Figuur 5.24 Zoekstrategie

32,7 procent van de 55-plussers met een verhuiswens is actief op zoek naar een woning. Het grootste
aandeel geeft aan het internet als hulpmiddel te gebruiken. Dit komt overeen met uitkomsten van
een onderzoek naar zoekgedrag van 50-plussers. Dit onderzoek geeft aan dat internet veel wordt
gebruikt als hulpbron, en dat vitale ouderen zich goed oriénteren alvorens over te gaan tot een
aankoop (Laagland Advies, 2005). Toch is het grootste aandeel van de (latent) verhuisgeneigde vitale
55-plussers niet actief op zoek naar een woning. Dit resultaat komt overeen met de assumptie uit de
literatuur dat de oudere geen urgentie heeft om te verhuizen. In de vragenlijst wordt echter niet
verder gevraagd of deze groep open staat voor benaderingen.
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In dit hoofdstuk is met behulp van de WiA (2011) enquetegegevens geanalyseerd in hoeverre de
Amsterdamse vitale vermogende 55-plusser verhuisgeneigdheid is, en wat de verhuisredenen en
woonwensen zijn van deze doelgroep. Hieronder volgen de belangrijkste conclusies, en deze
conclusies worden vergeleken met de resultaten uit de bestaande literatuur.

Het hoogste absolute aantal vitale ouderen dat vermogend is woont in de stadsdelen Centrum en
Zuid. Deze uitkomst werd door de gemeente Amsterdam verwacht, onder andere doordat daar de
meest dure huizen staan, en daar de concentratie van hoogopgeleide mensen het hoogst is
(Gemeente Amsterdam, 2011).

Het meest opvallende resultaat voortkomend uit de data-analyse is dat slechts een zeer laag
percentage vitale vermogende 55-plussers dat aangeeft een urgente verhuiswens te hebben,
namelijk 2,9 procent, tegenover een relatief hoog percentage dat aangeeft eventueel te willen
verhuizen. Het percentage van huishoudens dat aangeeft eventueel te willen verhuizen ligt op 23.7.
Deze ouderen zijn latent verhuisgeneigd. Dit resultaat komt overeen met de theorie dat ouderen op
de leeftijd van 55 tot 70 jaar voornamelijk een latente verhuiswens hebben, en geldt in versterkte
mate voor de groep met een hoger inkomensniveau. Zij hebben meer mogelijkheden gehad om de
top van de woningmarkt te bereiken. Deze uitkomst wordt nogmaals bevestigd wanneer er wordt
gevraagd naar de zoekstrategie bij het zoeken naar een woning. Het grootste aandeel huishoudens
van 52,6 procent geeft aan niet actief op zoek te zijn.

Uit de data-analyse komt naar voren dat de pushfactoren die in de literatuur zijn behandeld voor de
vitale Amsterdamse oudere een redelijk kleine rol spelen bij het vormen van een woonwens. Ze zijn
tevreden over hun woning, over hun buurt en ook life-changing events zoals met pensioen gaan
spelen nauwelijks tot geen rol. Maar liefst 30,7 procent van de huishoudens geeft aan geen duidelijk
aanwijsbare reden voor hun verhuiswens te hebben. Ook deze uitkomst sluit aan bij de bevindingen
uit de literatuur dat 55-plussers tevreden zijn met hun huidige woonsituatie en zich vooral laten
lokken door het interessante aanbod.

Enkel de angst voor toekomstige fysieke beperkingen speelt als push factor een significante rol bij het
vormen van een verhuiswens. Deze push factor zal op latere leeftijd voor veel van de ondervraagde
huishoudens een reden worden om na te denken over een verhuizing. Niet alle woningen zijn
namelijk erop gebouwd om oud in te worden. Zo heeft 39,4 procent van de huizen waarin de
doelgroep woont een trap die eerst betreden moet worden voordat ze hun huis in kunnen, en bij
65,9 procent van de woningen liggen de vertrekken niet op dezelfde etage. Toch geeft maarliefst 80
procent van de huishoudens aan wel oud te kunnen worden in hun huidige woning. De perceptie van
ouderen sluit wellicht niet aan bij de realiteit dat er een tijd zal komen dat ze gedwongen moeten
verhuizen, omdat ze nog niet zozeer met het ouder worden bezig zijn. Deze uitkomst sluit aan bij wat
er in de literatuur is geschreven.

De resultaten uit de data-analyse wijzen uit dat de 55-plusser het liefst in eigen buurt blijft wonen.
Deze bevinding komt overeen met wat er in de literatuur wordt geschreven, namelijk dat ouderen
graag in hun vertrouwde omgeving willen wonen. Vooral als ze veel sociale contacten hebben op
buurtniveau. Een nultreden appartement van minimaal 100 vierkante meter heeft onder de
huishoudens de voorkeur. De maximale huurprijs die de meerderheid (60,5 procent) wil betalen ligt
in de klasse van nul tot 681 euro. Deze prijs komt echter niet overeen met het aanbod vrije sector
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woningen. Ook voor de prijs van 965 euro per maand die de huishoudens gemiddeld willen betalen
voor een huurwoning is momenteel weinig te vinden dat aansluit op de woonwensen. Wat de prijs
betreft zou daarom kunnen worden gesteld dat er een mismatch bestaat tussen vraag en aanbod van
huurwoningen die vanuit de aanbodkant niet eenvoudig op te lossen is. Vrije sector huurwoningen in
Amsterdam zijn immers vergeleken met die in andere gemeenten relatief duur. De vraag naar
huurwoningen blijft toch groeien en daarom kan er een hoge prijs gevraagd blijven worden.

Dit ligt anders voor koopwoningen. De prijs van gemiddeld 4,5 ton die de huishoudens maximaal
willen betalen voor een koopwoning komt beter overeen met het bestaande woning aanbod in
Amsterdam. Momenteel zijn er rondom het centrum voor die prijs voldoende koopwoningen
beschikbaar die groter dan 100 m2 zijn (Funda, 2014).
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6. Resultaten interviewanalyse

Ter aanvulling van de resultaten uit de data-analyse zijn er vier diepte-interviews gehouden met
respondenten die vallen binnen de doelgroep: personen tussen de 55 en de 70 jaar met een latente
verhuisgeneigdheid, wonend in Amsterdam en met een bovenmodaal inkomen. Deze interviews
dienen ter illustratie en ter verduidelijking van de uitkomsten uit de data-analyse. In het hoofdstuk
worden de resultaten van de interviews die zijn gehouden met de respondenten geanalyseerd. De
opbouw van het hoofdstuk zal overeen komen met de punten uit het conceptueel model en met de
volgorde die wordt aangehouden in de data-analyse. Allereerst wordt ingegaan op de
verhuisgeneigdheid van de vitale vermogende 55-plusser, waarna de woonwensen aan bod komen.
De alinea betreffende de woonwensen is opgesplitst naar locatie, omgeving en woning. De vragen
over de woonwensen van de respondenten werden tijdens de interviews verduidelijkt doormiddel
van woonbeelden. Ook hier zal op in worden gegaan.

Als eerste komen kort een aantal algemene bevindingen aan bod. Wat gelijk opviel tijdens de
interviews was dat de respondenten het naar hun zin hadden in hun huidige woning. Ze zagen er
gelukkig uit en toonden geen ontevredenheid of haast om te verhuizen. Ze stonden allen ook vrij
ontspannen in het leven met een houding van laisez faire. De urgentie om zo snel mogelijk te
verhuizen, wat de starters op de woningmarkt vaak kenmerkt, ontbrak. Tijdens het afnemen van de
interviews bleek dat de kenmerken locatie, complex en omgeving, en woning moeilijk afzonderlijk
van elkaar te zien waren. Als de locatie niet werd gewaardeerd dan kon de woning op deze locatie
nog heel mooi zijn, maar werd deze na het prijsgeven van de locatie als nog gelijk afgewezen. Wel
waren de beelden van de woningen een goed hulpmiddel om hen wat meer te laten vertellen over
hun ideale type woning.

6.1 Verhuisgeneigdheid & verhuismotieven

Uit de literatuur bleek dat de pushfactoren die oorzakelijk zijn voor het vormen van een verhuiswens
bij ouderen vaak ontbreken. Vermogende ouderen zitten op de top van hun woon carriere waardoor
ze weinig noodzaak zien om te verhuizen. Ook kan een verhuizing betekenen dat de vitale
vermogende oudere een aantal aspecten moet opgeven die hij zo fijn vindt aan zijn woning of
woonomgeving. De verklaringen die in de interviews werden gegeven betreffende hebben van een
verhuiswens komen overeen met de theorie uit de literatuur. Een respondent vertelt:

Het blijft voor mij lastig om naar een andere woning te verhuizen want ik ben veel gewend nu. De
reden waarom wij hier wonen is dat we veel ruimte hebben in ons appartement. Ook zijn we erg
gehecht aan onze omgeving. Alle voorzieningen zijn dichtbij, ik hoef alleen maar de brug over en ben
op de Albert Kuyp markt, museumplein is om de hoek.

Een andere respondent geeft aan:

Dit huis is lekker ruim, fijn dat we onze woonkamer boven hebben. Ook heb ik een fijne werkplaats.
Alleen is het geen gezellige wijk. Ook is het heerlijk is dat het ontzettend rustig is, de kinderen konden
toen ze klein waren goed spelen hier. Voor deze prijs krijg je niks in Amsterdam.
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En een derde respondent vertelt:

We denken er wel over na om te verhuizen, maar zijn niet actief op zoek. Een tijd lang hebben we
nagedacht om buiten Amsterdam te wonen. Maar we stappen de deur uit, en we zijn in de stad. We
wonen aan het water, uitzicht op het Plantsoen met oude bomen, dus wat wil je nog meer.

De factoren die leiden tot een wens tot relocatie, de pushfactoren zijn in geringe mate aanwezig. Een
respondent vertelt:

We zijn beiden met pensioen en onze kinderen zijn al ruime tijd uit huis maar dat is geen reden om te
verhuizen. De kleinkinderen vinden dit huis heerlijk en we vinden het belangrijk om genoeg plek te
hebben om met vrienden te kunnen eten.

De belangrijkste pushfactor die worden genoemd is de angst voor een toekomstige fysieke
beperking, waardoor traplopen moeilijk wordt. Een respondent vertelt:

Gezondheid is wel een punt. We zijn nu nog fit, maar dat blijft natuurlijk niet voor altijd. De trappen
Zijn nu nog niet echt een bezwaar, al ben ik een aantal jaar terug wel van de trap gevallen en heb ik
mijn been gebroken. Maar gelukkig zijn we samen en kunnen we elkaar ondersteunen. En: traplopen
houdt ons jong!

Een andere respondent geeft aan:

Op een gegeven moment moeten we wel weg. Onze trap is namelijk te smal voor een traplift.

Daarnaast wordt nog een andere push factor genoemd. Namelijk de wens tot verandering voor
leefstijl, of anders gezegd de hang naar iets nieuws:

Het verenigingsleven in Diemen is prima, er is een bioscoop. Maar toch mis ik het gezellige stadse.

De belangrijkste reden voor het verhuizen naar Amsterdam is de gezelligheid en de sfeer. Mijn droom
is om in de buurt van een leuk café te wonen waar je elke ochtend de krant kan lezen en mensen
ontmoet.

Een andere respondent vertelt:

Misschien dat we verhuizen vanwege een ‘change of scereny’. En misschien iets kleiner. Want met z’n
tweeén is deze ruimte van 145 vierkante meter is wel lekker maar ook een beetje veel soms.

Opvallend is dat een keepfactor die in de literatuur naar voren kwam, namelijk het sociale contact
met de buurt, niet een reden is voor de respondenten om in hun huidige woning te blijven wonen.
Ik heb geen sterke band met directe woonomgeving. In onze straat wonen saaie mensen. De buren
gaan gelukkig verhuizen. Er komt nu gezin in die jonger is en hopelijk zijn die leuker.

En ook:

Het sociale netwerk vormt voor mij geen reden om hier te blijven wonen.

Uit de interviews blijkt dat de vitale vermogende oudere meerdere keepfactoren heeft zoals een fijne
woning en woonomgeving, en weinig pullfactoren, waardoor de verhuisgeneigdheid latent blijft. Bij
geen enkele respondent was er sprake van een hoge urgentie om te verhuizen.

Dit kan ook komen door de manier van onderzoek doen. Doordat er gebruik is gemaakt van de
sneeuwbal methode is de selectie niet onafhankelijk. Het zou dus kunnen zijn dat er toevallig een
groep is aangesproken dat tevreden is met de huidige woonsituatie, maar anderzijds komt het
overeen met de uitkomst van de data-analyse en de literatuur. Uit de data-analyse bleek dat de
geselecteerde groep over het algemeen tevredener is over de huidige woonsituatie dan de
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gemiddelde Amsterdammer, en de verhuisgeneigdheid is lager dan de groep met een inkomen lager
dan 3.310 euro bruto per maand.

6.2 Woonwensen

In het theoretisch kader en de data-analyse is veel aandacht besteed aan de woonwensen. In het
literatuuronderzoek werden de woonwensen gekoppeld aan de pullfactoren. De pullfactoren zijn de
aanbodsgebonden kenmerken die zodanig aansluiten op de woonwensen dat de (latent)
verhuisgeneigde oudere de stap neemt om te verhuizen.

Om de woonwensen visueel meer kracht bij te zetten werd in de interviews gebruik gemaakt van
woonbeelden.

Locatie

De locatie van een woning wordt het belangrijkst gevonden, blijkt na het laten zien van de
verschillende woonbeelden. Na het tonen van de verschillende locaties Amstelkwartier, Noord, Czaar
Peterbuurt en Olympisch Kwartier (voor kaart, zie bijlage) wees elke respondent locatie Noord
resoluut af. De locaties Czaar Peterbuurt en Olympisch kwartier werden door de respondent het
meest aantrekkelijk gevonden. Ook waren ze bereid om meer te betalen om daar te kunnen wonen.
Het minst leuk vind ik Noord. Deze locatie is voor mij te ver weg van het centrum. Ik wil een woning
dat een beetje dichterbij is. Het meest leuk vind ik qua locatie Stadionbuurt. Het is een rustige

woonbuurt, met hele mooie woningen. Sommige delen van de buurt zijn wel beetje saai.

We willen sowieso binnen de Ring blijven wonen en nabij Centrum. Locatie is één van de belangrijkste
factoren. We hebben onze sociale contacten binnen Amsterdam voornamelijk hier in de buurt. Ook
wel in de rest van Nederland, maar daar ga je dan speciaal naar toe. Projecten overal in de
binnenstad zijn voor ons een optie.

Liefst wil ik wonen in Oost, niet in het centrum. Oost of Bickerseiland, Westelijke Eilanden, zijn mijn
voorkeuren. Noord wil ik niet. Aan het water vind ik wel mooi. Aan het I bijvoorbeeld zou ik zo zitten.
Amstel wil ik niet wonen, daar heb ik helemaal geen zin in. Olympisch Stadion zou ik wel willen. Van
de woonbeelden zou ik het liefst wonen op de locatie van het laatste beeld, de Czaar Peterbuurt.

In de literatuur kwam naar voren dat ouderen het liefst in hun vertrouwde omgeving blijven wonen.
Dat wil zeggen dat ze prefereren te verhuizen binnen hun eigen wijk. Dit blijkt ook uit de resultaten
van de data-analyse. Een percentage van 34,2 procent dat binnen Amsterdam wil verhuizen, wil het
liefst in hun eigen buurt blijven wonen. Uit de interviews bleek dit echter niet. Geen enkele
respondent gaf aan per definitie binnen hun eigen wijk te willen verhuizen. Wel bleek uit de
interviews dat ze voorzieningen in de nabije omgeving zeer belangrijk vonden.

Culturele voorzieningen moeten nabij zijn, er moet wel wat te beleven zijn in de buurt. Wij zijn de
Nieuwmarkt gewend, waar altijd wat gebeurt.

De belangrijkste reden dat ik hier wil blijven wonen is ten eerste de sfeer van de woning en ten
tweede de buurt. Heel dichtbij zijn ongelooflijk goede winkels zoals de beste bakker van de stad, een
hele goede slager. Ja, het winkelbestand is positief.

De voorkeur voor een woonomgeving met een hoog sfeergehalte komt ook naar voren bij het
beoordelen van de verschillende woonbeelden. Alle respondenten wilden niet in het complex van
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Amstelkwartier wonen vanwege de weinige voorzieningen in de buurt en het gebrek aan een
gezellige uitstraling. Daarom was de locatie in de Czaar Peterbuurt het meest in trek.

Figuur 6.1 Wooncomplex Katharina in de Czaar Peterbuurt

Amstel vind ik niks, dat is veels te veel confectiebouw. Heel erg uniform. Katharina (Czaar Peterbuurt)
vinden wij wel heel leuk eruit zien. Het ligt in een leuke buurt waar veel gebeurt. Het heeft een
gevarieerd straatbeeld, met veel ambachtelijke winkeltjes. Zuid is best leuk, maar daar wonen geen
bekenden van ons. Daarbij vinden wij het een beetje een kille uitstraling hebben, te chique.

Complex en sociale omgeving

In de data-analyse werd niet specifiek ingegaan op de woonwensen met betrekking tot de
woonomgeving, omdat er in de enquéte op de locatievoorkeur na, geen vragen over gesteld waren.
In het literatuurhoofdstuk en in de interviews werd hier wel op ingegaan.

De aanwezigheid van voorzieningen in de nabije omgeving is een belangrijke vereiste, maar
voorzieningen in de plint of binnen het complex hoeft niet. Ook met de beschikbaarheid van zorg in
de nabije omgeving wordt bij het hebben van de woonwens geen rekening gehouden. Gedacht wordt
dat zorg wel ingekocht kan worden. Of dat kennissen en vrienden nabij wonen voor kleine zorgtaken.

En alle senioren woningprojecten ten spijt, de respondenten weigeren te wonen met alleen maar
leeftijdsgenoten. Daar voelen ze zich te jong voor. Deze uitkomst kwam ook al naar voren in de
literatuur. Vitale 55-plussers willen niet de stempel van ‘oud’ op zich gedrukt krijgen.

Alleen maar leeftijdsgenoten hoef ik niet. Geef mij maar gewoon gemengd.

Ik wil het liefst gemixt wonen. We wonen nu in een zeer geméleerde buurt, het huis naast ons is een
dispuutshuis. Ik voel me veels te jong om tussen alleen maar oudjes te wonen en zou dat
verschrikkelijk vinden.

Ten slotte wordt de mogelijkheid tot ontmoetingen met gelijkgestemden wel gewaardeerd maar
vormen geen uitgangspunt bij de keuze voor een woning. De respondenten hebben over het
algemeen een groot genoeg sociaal netwerk opgebouwd.

Woning

In de literatuur werd een grondgebonden woning genoemd als een belangrijke woonwens. Deze
literatuur beperkt zich echter niet tot de woonwensen van de ouderen in Amsterdam, maar geldt
voor de woonwensen van ouderen binnen heel Nederland. In Amsterdam is er namelijk weinig
ruimte voor een grondgebonden woning met een tuin. Uit de data- en interviewanalyse blijkt dan
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ook dat een grondgebonden woning voor een ruim aandeel van de huishoudens geen vereiste is. Uit
de data-analyse blijkt dat 23 procent van de huishoudens een benedenwoning prefereert en 38,8
procent een etagewoning. Een buiten wordt wel belangrijk gevonden. In de interviews geven de
respondenten aan:

Een tuin hoeft niet, maar een balkon zou ik het liefst wel willen hebben .

Ook moet het huis of appartement een balkon hebben. We zijn nu ons dakterras gewend dus een
buiten in de zon is heel belangrijk. We gaan ook niet zo vaak naar het park, dat is voor echte oudjes,
maar genieten ervan om met vrienden in de zon bij ons thuis te zitten.

De respondenten gaven aan niet een grotere woonruimte te prefereren dan die waar ze nu in
wonen. Wel moest het appartement minimaal 70 vierkante meter bedragen en werd het aantal
kamers belangrijk gevonden. Drie slaapkamers was het minimum. Deze randvoorwaarde kan een
verklaren zijn waarom vitale vermogende ouderen moeite hebben met het vinden van een geschikte
woning. Het gros van het aanbod aan appartementen heeft slechts twee slaapkamers.

Het liefst heb ik een vierkamer flat van beton, met 3 slaapkamers. Dan kunnen de kinderen en
kleinkinderen ook makkelijk blijven slapen.

Maar als ik zou moeten kiezen tussen extra luxe of extra ruimte zou ik niet voor klein kiezen. lk wil
minimaal 4 kamers. Een logeerkamer bijvoorbeeld is belangrijk. En dan kom je al gauw op 90 tot 100
vierkante meter.

Figuur 6.2 voorbeeld appartementencomplex Summertime op de Zuid-as, Amsterdam (Bron: Bouwinvest,
2015)
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Opvallend was dat de respondenten aan luxe voorzieningen in het huis geen waarde hechtten. Ze
willen liever een functionele, ruime woning dan een woning voorzien van de nieuwste snufjes.

Een goede toegankelijkheid van de woning is wel een belangrijke wens. De woning moet gelijkvloers
zijn en indien niet gesitueerd op de begane grond, te bereiken met een lift. Opvallend was dat de
respondenten er in de interviews niet zelf over begonnen. Wanneer er naar de woonwensen werd
gevraagd kwam deze wens niet naar voren. Wanneer er door werd gevraagd bleek een toegankelijke
woning wel een vereiste.

De reden waarom ik uiteindelijk zou verhuizen zou zijn vanwege fysieke beperkingen. Maar toch wil ik
geen begane grond woning, dus eentje die via een lift bereikbaar is.

Het belang van een toegankelijke woning kwam ook naar voren in de literatuur. In de WiA-enquete
is over de toegankelijkheid van de woning geen vraag gesteld. Wel bleek uit de enquete dat 11
procent dacht niet oud te kunnen worden in hun huidige woning. Terwijl maar liefst 39,4 procent
van de huishoudens in een woning woont die niet is te bereiken zonder traplopen.

De maximale prijs die men wil betalen voor een woning ligt hoger dan de prijs die naar voren kwam
uit de data-analyse. De maximale prijs voor een koopwoning ligt rond de vierenhalve ton, en
maximaal maandelijkse huurprijs rond de 1300 euro. Terwijl uit de data-analyse blijkt dat de
gemiddelde maximale te betalen prijs voor een koopwoning 452.852 euro is en de gemiddelde
maximale huurprijs 954 euro per maand. De geinterviewde vitale vermogende 55-plussers zijn dus
bereid een hogere huur te betalen. Wanneer werd doorgevraagd waarom dat was, bleek dat ze liever
wat meer willen betalen voor een woning waarbij het totaalpakket helemaal klopte. Een respondent
gaf aan bij de vergelijking tussen woonbeeld Olympisch Kwartier en woonbeeld Amstelkwartier:

Voor iets meer geld heb je 20 meter meer, en het is een leuke locatie (Olympisch Kwartier, red.). Daar
zou ik misschien wel voor gaan, dan maar een biertje minder.

Zoekstrategieén

Uit de interviews kwam naar voren dat er weinig hulpmiddelen worden gebruikt bij het zoeken naar
een geschikte woning. Internet wordt nauwelijks gebruikt voor het zoeken van een woning. Wel
wordt hun eigen netwerk geraadpleegd. Een respondent geeft aan:

Ik ben lid van de Samenwerking, dat zit in de buurt. Zij hebben midden-dure huurwoningen en
toewijzing gaat via lidmaatschap. Voor ons is dat heel handig want op deze manier kunnen wij aan

een betaalbare woning komen voor een goede prijs.

Wel werd welwillend geantwoord op de vraag of ze een tussenpersoon zagen zitten die voor hen zou
zoeken naar woningen. Een respondent gaf zelfs aan daar al gebruik van te maken:

Ik ben goed geinformeerd, maar dat komt omdat ik goed om mij heen kijk. Ik laat iemand op internet
zoeken, dat is een site en daar betaal ik een bepaald bedrag per maand voor.

Net als uit de enquete blijkt is internet niet de bron die het meest wordt geraadpleegd bij het zoeken
van het aanbod. Belangrijker is mond tot mond reclame of grote reclameborden die naast elk
nieuwbouwproject staan.
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In dit hoofdstuk is geanalyseerd wat de achterliggende waarden vormen van de vitale vermogende
oudere met betrekking tot de verhuisgeneigdheid en de woonwensen. Uit de analyse komt naar
voren dat er voor de respondenten redenen zijn om te verhuizen (de pushfactoren) en dat deze
pushfactoren verantwoordelijk zijn voor het vormen van een latente verhuiswens. Echter zijn deze
pushfactoren in lage mate aanwezig. Dat de pushfactoren in geringe mate aanwezig zijn komt
overeen met de literatuur. In de literatuur werd gesteld dat vermogende ouderen op de top van hun
wooncarriére zitten waardoor pushfactoren vaak ontbreken. Alle respondenten zijn tevreden over
hun huidige woonsituatie. De belangrijkste pushfactor is de angst dat men straks vanwege fysieke
beperkingen noodgedwongen moet verhuizen, en dan weinig keus heeft. Bij twee respondenten was
er lichte sprake van moeite met traplopen. Daarom wordt er wel over nagedacht dat er op een
gegeven moment verhuist moet worden. Maar vooral in termen van aanbod wordt erover
nagedacht: ‘Het is handig als het appartement gelijkvloers is, en praktisch is ingericht’. ‘ik wil graag
een chiatrische badkamer. De perceptie ouderen sluit daarom wellicht niet aan bij de realiteit omdat
ze nog niet zozeer mee bezig zijn met het ouder worden en de daarbij horende eventuele
toekomstige beperkingen.

Doordat de pushfactoren in dermate lage mate aanwezig zijn, spelen de pullfactoren een des te
grotere rol. Er is geen urgente wens om te verhuizen dus de respondenten geven aan verleid te
moeten worden.

De belangrijkste pullfactoren worden op een rij gezet, waarna deze worden toegelicht.

Locatie

Locatie is heel belangrijk

Noord werd als locatie het minst gewaardeerd

Sfeer van locatie is belangrijk

(Sociale) omgeving en complex

Voorzieningen in nabije omgeving, maar in complex zelf niet noodzakelijk

Liever gemengd wonen in plaats van met leeftijdsgenoten

Wordt nog niet nagedacht over de aanwezigheid van zorg nabij

Woning

Grondgebonden woning is geen vereiste, een buiten wel

Een makkelijk toegankelijke woning met minimaal 2 slaapkamers

Totaalpakket van locatie, voorzieningenniveau en woning belangrijker dan een hele mooie woning

De locatie van een woning wordt het belangrijkst gevonden, blijkt na het tonen van de verschillende
woonbeelden. Wel geeft men aan dat de combinatie van de verschillende pullfactoren, dus het
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totaalpakket in evenwicht moet zijn. De respondenten zwichten eerder voor een woning dat niet de
perfecte afmetingen heeft, maar waarvan de locatie, voorzieningenniveau en prijs/kwaliteit
verhouding in balans zijn. Daarnaast is de sfeer van een locatie een zeer belangrijk element binnen
de overweging van een verhuizing. Het belang van de locatie kwam ook terug in de literatuur en de
data-analyse. Ouderen betalen liever wat meer om op een centrale locatie te zitten met een hoog
voorzieningenniveau. Wat niet goed uit de literatuur en de data-analyse naar voren kwam, maar wel
in de interviewanalyse is het belang van de sfeer van een locatie. Het belang van sfeer is dus een
opvallend resultaat. In de literatuur wordt het belang van sfeer echter nog niet teruggevonden.
Wellicht dat dit gegeven als bekend wordt verondersteld.

De woning zelf moet volgens de respondenten makkelijk toegankelijk zijn, een buiten hebben en
meerdere slaapkamers zodat hun kinderen of kleinkinderen kunnen blijven logeren. De eisen van een
toegankelijke woning en een buiten komen overeen met de resultaten uit de data-analyse en de
literatuur. Deze uitspraken lijken vrij algemeen, maar zijn voor Amsterdamse begrippen bijzonder.
Weinig woningen met een gemiddelde prijscategorie hebben een combinatie van een buiten en 2 of
meer slaapkamers. Uit de gesprekken kwam wel naar voren dat er besef van was, en leek het alsof ze
daarom niet heel enthousiast waren om actief op zoek te gaan.

Zeer opvallend is; en dit is niet goed in bestaande literatuur terug te vinden, dat de respondent bij
het zoeken van een woning een gerichte benadering kan waarderen. Respondenten waren niet zeer
actief op zoek, en gaven letterlijk aan te wachten tot er iets leuks voorbij zou komen. Wanneer het
totaalplaatje klopte leek het alsof ze eerder overstag zouden gaan. Het aanbod dient dan wel
compleet te zijn, en kant en klaar op een actieve manier gepresenteerd te worden. De respondenten
vonden het moeilijk om voor te stellen hoe het is om er te wonen wanneer de uitstraling niet
compleet is (woning, voorzieningen, prijs/kwaliteit). Al met al is de respondent zeer gevoelig voor
sfeer en de uitstraling van het totale plaatje. Een goede marketing van het aanbod kan daarbij
helpen.
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7. Conclusies en aanbevelingen

In paragraaf 7.1 worden eerst om een goed overzicht te verkrijgen van de resultaten van het
onderzoek kort de deelvragen beantwoord, en op basis hiervan de uiteindelijke conclusies getrokken.
Vervolgens wordt na aanleiding van de conclusie in paragraaf 7.2 de aanbevelingen gedaan voor de
Gemeente Amsterdam. Daarna worden in paragraaf 7.3 de aanbevelingen gedaan voor
vervolgonderzoek.

Dit onderzoek werd opgestart naar aanleiding van de behoefte vanuit de gemeente naar meer inzicht
in de woonwensen van ouderen met een goed inkomen. De gemeente ziet in de vermogende
ouderen een interessante doelgroep waar meer woningen voor gebouwd kunnen worden, en niet
alleen om het doorstromingsprobleem het hoofd te kunnen bieden. Het is een groep die nog genoeg
kan betalen voor een vrije sector- of koopwoning in Amsterdam. Ook kwamen er verschillende
signalen vanuit de maatschappij dat de vermogende oudere een groep is die niet uit het oog moet
worden verloren bij het opstellen van een nieuw woningbouwbeleid. Het aantal 55-plussers neemt
immers de komende jaren toe en bereikt in 2040 de top. Demograaf Julian Jansen stelt daarom dat
vanaf 2020 geschikte huisvesting voor 55-plussers een echt urgent onderwerp wordt (Julian Jansen,
2013). Daarnaast zorgt de verandering van de AWBZ ervoor dat het aantrekkelijker wordt voor
projectontwikkelaars om woonzorgconcepten te realiseren. Door de hervormingen in de zorg komen
minder ouderen in aanmerking voor een plek in een verzorgingstehuis, waardoor de vraag naar
zelfstandige woningen zal toenemen (Gemeente Amsterdam, 2014).

In deze paragraaf wordt doormiddel van beantwoording van de deelvragen antwoord gegeven op de
centrale onderzoekvraag. Deze centrale onderzoeksvraag luidt als volgt:

In hoeverre zijn Amsterdamse vermogende vitale ouderen bereid te verhuizen binnen Amterdam?

De centrale vraag wordt beantwoord door de invulling van de verschillende deelvragen. De
deelvragen worden in dit hoofdstuk één voor één beantwoord doormiddel van de resultaten uit het
literatuurhoofdstuk en het empirische onderzoek.

In hoeverre is de Amsterdamse vitale vermogende 55-plusser verhuisgeneigd?

In de literatuur komt naar voren dat ouderen het liefst helemaal niet verhuizen (Boer, 1999; PBL
2013). Ouderen passen liever hun eigen woning aan, inplaats van op zoek te gaan naar een nieuwe
levensloopbestendige woning (Hooimeijer, 2007). Uit de data-analyse komt eveneens naar voren dat
de Amsterdamse vitale vermogende 55-plusser redelijk honkvast is. Slechts 2,9 van de Amsterdamse
vitale vermogende 55-plussers wil binnen nu en 2 jaar verhuizen. Zowel uit de literatuur als uit de
data-analyse blijkt echter dat een relatief hoog percentage wel om zich heen aan het kijken is naar
een andere woning. Uit de data-analyse komt een opvallend hoog percentage naar voren van vitale
vermogende ouderen met een latente verhuiswens. 23,7 procent geeft namelijk aan misschien te
willen verhuizen. Deze uitkomst wordt ondersteund door de uitkomst uit de interview-analyse. Alle
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respondenten geven aan goed te zitten in hun huidige woning, en niet per direct te willen verhuizen.
Wel denken ze erover na en zijn ze, hetzij sporadisch, om zich heen aan het kijken. Het is dus te kort
door de bocht om te concluderen dat ouderen niet verhuisgeneigd zijn. Er bestaat wel degelijk een
latente verhuisgeneigdheid. Afgevraagd kan daarom ook worden of in de literatuur niet teveel de
nadruk wordt gelegd op het niet willen verhuizen van ouderen.

Welke motieven hebben Amsterdamse vitale vermogende 55-plussers om wel of niet te verhuizen?

De verhuisgeneigdheid onder ouderen is binnen de bestaande literatuur geprobeerd te verklaren aan
de hand van twee theorieén: het life-cycle model en het push-en pull model. In het life-cycle model
wordt er vanuit gegaan dat mensen door verschillende fases van hun leven gaan, en elke fase van
hun leven gepaard gaat met een hoger aantal verhuizingen (Litwalk, Longino, 1987). Uit de
literatuurstudie komt naar voren dat de pushfactoren de aanleiding vormen voor het creéren van
een verhuiswens, maar dat de pullfactoren doorslaggevend zijn voor de uiteindelijke
verhuisbeweging (Butler, 1969, Boer,1991).

Uit de data-analyse zijn verschillende motieven naar voren gekomen waarom Amsterdamse
vermogende vitale ouderen niet willen verhuizen, ook wel de keep-factoren genoemd. De
belangrijkste redenen zijn de tevredenheid met de huidige woning en de tevredenheid met de buurt
waarin ze wonen. Daarnaast kunnen uit de data-analyse de belangrijkste pushfactoren worden
onderscheiden. Dat de woning niet gelijkvloers is en/ of teveel trappen heeft komt als verhuisreden
nummer één. Van de (latent) verhuisgeneigden geeft 12 procent dit antwoord als belangrijkste
verhuisreden. Op nummer twee komt lawaai en vervuiling. Wel moet erbij worden vermeld dat 30,7
procent deze vraag beantwoordde met een weet niet/ geen antwoord. Het merendeel heeft dus
geen duidelijk aanwijsbare verhuisreden.

Dat vitale vemogende ouderen redenen hebben om nog niet te verhuizen blijkt ook uit de interviews.
De respondenten hebben een hoop redenen (keepfactoren) om in hun huis te blijven wonen zoals
een mooie woning met lage woonlasten op een centrale locatie. Ook hebben ze nog weinig
pushfactoren zoals een fysieke beperking. De enige pushfactoren die uit de interviews naar voren
komen zijn de angst voor een fysieke beperking en een lichte wens tot een verandering van
levensstijl. Daarnaast vormt het gebrek aan kennis van het beschikbare aanbod een duidelijk
genoemde drempel om te verhuizen. Uit de interviews blijkt dat het niet zo is dat de 55-plussers niet
weten hoe ze het op moeten zoeken, want ze weten goed hoe ze op funda moeten kijken, maar
voornamelijk dat ze geen zin hebben om uit gebreid op zoek te gaan en verwachten dat het
beschikbare aanbod hen op de een of andere manier in het oog springt.

In de literatuur wordt door van der Molen (1991) vijf verschillende keepfactoren genoemd.
Hooimeijer voegt hier nog drie belangrijke factoren aan toe, te noemen: de hoge tevredenheid over
hun huidige woning: ouderen zitten op de top van hun wooncarriere, het hoge eigenwoningbezit en
de sociale omgeving (Hooijmeijer, 2007). De belangrijkste keepfactoren die in de literatuur worden
genoemd komen exact overeen met de belangrijkste keepfactoren voortkomend uit de data-analyse.
In de interviews werd ook een hoge waardering voor hun huidige woning als belangrijkste reden
genoemd. Opvallend is dat de sociale directe omgeving geen rol speelde; de respondenten hebben
hun vriendenkring niet zozeer op buurtniveau. Wel kwam het voorzienningen niveau van de buurt als
reden naar voren waarom de respondenten niet zouden willen verhuizen.

In de literatuur kwam naar voren dat vermogende vitale 55-plussers veelal op de top van hun
wooncarriére zitten, wat inhoudt dat de pushfactoren die oorzakelijk zijn voor het vormen van een
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verhuiswens in lichte mate aanwezig zijn. Daarom zijn ze zeer selectief en wordt er lang getwijfeld
over de mogelijke verhuizing, met als gevolg dat ze vaak niet daadwerkelijk verhuizen (Gorter,
2010).Uit de literatuur komt verder naar voren dat de belangrijkste pushfactor, de reden om wel te
verhuizen, een verminderde fysieke gezondheid is, of de angst hiervoor (Hooimeijer 2007, Bloem
2008). Bloem voegt hieraan toe dat deze aanleiding tot een verhuiswens vooral ontstaat in
combinatie met een bepaald life-event zoals verweduwing. De verminderde fysieke gezondheid als
pushfactor kan worden gerelateerd aan de push factor voortkomend uit de data-analyse dat de
woning niet gelijkvloers is. Geconcludeerd kan dan ook worden dat een verminderde fysieke
gezondheid of een angst hiervoor de belangrijkste pushfactor is voortkomend uit dit onderzoek. Een
life-changing event als push factor, beschreven door Litwalk en Longino (1987) en Bloem (2008) in de
life-cycle theorie, kwam in de data-analyse niet naar voren. Een hang tot iets nieuws, dat uit de
interviews naar voren kwam, is niet in de literatuur terug te vinden als een belangrijke pushfactor.
Over de afname van keepfactoren waarover is geschreven in de literatuur, zoals een afname in de
verbondenheid met de huidige omgeving, blijkt niet uit de empirische analyse.

Het lijkt dus dat in overeenstemming met de literatuur, de Amsterdamse vitale vermogende 55-
plusser veel keepfactoren heeft waardoor ze in hun huidige woning willen blijven wonen. Toch is de
belangrijkste pushfactor, het hebben van een fysieke beperking of de angst daarvoor een resultaat
dat van belang is voor de gemeente Amsterdam. Veel woningen in Amsterdam zijn namelijk
vooroologs met veel trappen en daarom niet geschikt om in oud te worden.

Wat zijn de woonwensen van de Amsterdamse vitale vermogende 55-plusser?

Zowel uit de literatuur als het empirisch onderzoek blijkt dat de oudere veel wensen of eisen heeft
wanneer het om hun ideale woning gaat. Wel springt er één belangrijke wens erboven uit: een
nultredenwoning met meerdere slaapkamers.

Uit de data-analyse blijkt dat de Amsterdamse vitale vermogende 55-plusser het liefst in hun eigen
buurt blijft wonen. Dit resultaat staat in contrast met het resultaat uit de interviews. De
geinterviewde respondenten gaven allen aan dat ze niet specifiek in hun eigen buurt willen wonen,
zolang het maar binnen de Ring is. Het woonbeeld dat tijdens het interview werd laten zien van een
woningbouwproject gelegen in de Czaar Peterbuurt werd door allen als favoriete locatie
aangewezen. Dat die locatie favoriet is heeft te maken met het hoge voorzieningenniveau en de sfeer
die de Czaar Peterbuurt oproept. Gezellig en stads, maar toch net buiten het drukke centrum wordt
in de interviews genoemd.

De literatuur bevestigt wel de resultaten uit de data-analyse met betrekking tot de woonlocatie. Het
Planbureau voor de Leefomgeving en Boer stellen dat ouderen het liefst zo dicht mogelijk bij hun
huidige woning blijven wonen (Boer, 1999; PBL 2013). De geinterviewde 55-plussers willen alleen
niet met enkel leeftijdsgenoten in een complex wonen, het wonen moet gemengd zijn. Dit resultaat
komt overeen met de literatuur (Hooimeijer, 2007).

Vervolgens komt een ander aspect van de pullfactoren aan bod: de woning. Uit de data-analyse blijkt
dat de woning niet grondgebonden hoeft te zijn, 38,8 procent van de huishoudens kiest voor een
etage woning. Wel is een enige vorm van buiten belangrijk. Ook moet de woning minimaal 100
vierkante meter beslaan. Uit de maximale huurprijs van 965 euro per maand die ze willen betalen
blijkt dat de ouderen niet een realistisch beeld hebben van de woningprijzen in het huursegment. De
vierenhalve ton die ze gemiddeld bereid zijn te betalen voor een koophuis komt meer overeen met
de prijs van het bestaande aanbod aansluitend op hun wensen. Uit de interview-analyse komt ook
naar voren dat de grootte van de woning belangrijk wordt gevonden. Een woning kleiner dan 90

67



vierkante meter en met minder dan 2 slaapkamers zien de Amsterdamse vitale vermogende 55-
plussers niet zitten. En een buitenruimte in de vorm van een dakterras of groot balkon is een
vereiste. Maar het allerbelangrijkst wordt gevonden dat de woning gelijkvloers is, en zonder
traplopen te bereiken is. Deze wens wordt ook in de als belangrijkste woonwens beschreven
(Hooijmeijer 2007; Laagland Advies). In de literatuur komt verder naar voren dat ouderen de
voorkeur hebben voor een grondgebonden woning. Deze bevinding is een belangrijk verschil met de
bevinding uit de empirische analyse. In Amsterdam is er zeer weinig ruimte voor woningen met een
tuin, en daarom verlangen ouderen ook geen grondgebonden woning.

Dat geeft aan dat de Amsterdamse woningmarkt specifiek is, en dat de woonwensen van de
Amsterdamse bevolking niet makkelijk te meten zijn met nationale woonwensen-onderzoeken.

Waarmee kunnen vitale vermogende 55-plussers echt verleid worden om te verhuizen?

De sfeer van de woning bleek voor de geinterviewde respondenten verreweg de belangrijkste factor
te zijn waarmee ze kunnen worden overgehaald een bepaalde woning te kopen of te huren. De
woning en haar locatie moeten een zekere levendigheid uitstralen en er moet genoeg te doen zijn in
de buurt. Maar ook de manier waarop een woning wordt gepresenteerd blijkt van belang te zijn. Het
belang van de marketing van het aanbod blijkt niet alleen belangrijk te worden gevonden onder de
geinterviewde respondenten, maar blijkt ook uit de resultaten van de data-analyse. De vitale
vermogende ouderen die een (latente) verhuiswens hebben zijn niet actief op zoek op het internet
dus moeten verleid worden door het aanbod dat als het ware in het oog springt. Deze resultaten zijn
in overeenstemming met wat er in bepaalde artikelen wordt geschreven, en uit de interviews met de
professionals naar voren kwam. In deze werd het belang aangehaald om de 55-plusser vroegtijdig te
binden aan een woningbouwproject (Mariette Oldeman, Inbo Adviseurs). De doelgroep voelt zich op
deze manier betrokken, staat hiermee sneller open voor advies en zal sneller voor de bijl gaan om
daadwerkelijk over te stappen naar een andere woning. Binnen de wetenschappelijke literatuur
kwam hierover echter niks terug. De vraag is dus of deze uitkomst een missing item is in de
bestaande wetenschappelijke onderzoeken over woonwensen van ouderen, of dat de marketing van
het aanbod specifiek voor de Amsterdamse 55-plusser van belang is.

Hoe ziet het het huidige gemeentelijke beleid ten aanzien van de Amsterdamse vitale vermogende 55-
plusser eruit?

De Gemeente Amsterdam is nog in transitie, zoekende naar haar rol op de woningmarkt. Gezocht
wordt naar een manier om de regie op de woningmarkt langzaam te geven aan de marktpartijen en
de teugels wat minder strak te spannen. In andere woorden: het bouwen naar de vraag mogelijk te
maken door een adviserende en kaderstellende rol aan te nemen.

De gemeente Amsterdam heeft daarnaast nog geen vigerend woningbouwbeleid voor de
vermogende 55-plusser met een woonvraag. De gemeente is wel bezig met het instellen van een
verhuiscoach. Deze verhuiscoach dient echter vooralsnog alleen beschikbaar te zijn voor ouderen die
in een (sociale) huurwoning wonen. Er wordt concluderend nog niet veel gedaan binnen het
gemeentelijk beleid om de 55-plussers te verleiden te verhuizen naar een levenloopbestendige
woning.
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Hoe kan het gemeentelijk beleid inspelen op de woonvraag van de Amsterdamse vitale vermogende
55-plusser?

Uit hoofdstuk 2 en 3 blijkt dat de gemeente Amsterdam in haar toekomstige woningbouwbeleid een
rol kan spelen bij de het stimuleren van de verhuisbeweging van de vermogende vitale 55-plusser.
Gesteld kan namelijk worden dat de Amsterdamse vitale vermogende 55-plusser een latente
verhuiswens heeft, en ze daarom moet worden verleid. Oud minister van der Hoeven haalde in 2008
al in haar toespraak over woningbouw voor medioren aan dat Nederland een vraaggestuurd,
gevarieerd woningaanbod voor ouderen nodig heeft. En volgens haar blijft dit vooral een taak voor
gemeenten, woningcorporaties en private partijen (Van der Hoeven, 2008).

In hoofdstuk 3 werden daarom twee mogelijke rollen voor de gemeente aangewezen.

1. Ten eerste kan de gemeente het vraaggericht bouwen faciliteren door de marktpartijen de ruimte
te geven en door het overbrengen van beschikbare kennis. De gemeente kan zo helpen de
woonvraag duidelijker zichtbaar te maken. Hoewel deze rol gedeeltelijk wordt ingevuld door de
gemeente zijn wel een paar spanningsvelden te ontmaskeren in de transitie naar vraaggericht
ruimtelijk beleid. Ten eerste bestaat er een kloof tussen beschikbare kennis en de uitvoering van het
beleid, wat het geven van advies aan marktpartijen minder makkelijk maakt (Rydin, 2007; AWT,
2005). Ten tweede sluiten, als gevolg van een discontinuiteitsprobleem binnen de politiek,
gemeentelijke doelen niet altijd aan op de verschuivende politieke ambities. Ten derde is de
gemeente van nature in haar woningbouwbeleid niet heel sterk gericht op de vraag van de
consument, oorzakelijk door een jarenlange overspannen woningmarkt. Als gevolg hiervan biedt het
instrumentarium weinig ruimte voor marktpartijen om een eigen invulling te geven aan ruimtelijke
kwaliteit. Vernieuwde bouwenveloppen en tenders blijken nog steeds zeer dichtgetimmerd te zitten.
2. Ten tweede kan de gemeente inspelen op de woonvraag door de zogenaamde drempel weg te
nemen en het verhuisproces te vergemakkelijken. Onder andere het Planbureau voor de
Leefomgeving (2013) en Hooimeijer (2007) geven aan dat ouderen geen urgentie hebben om te
verhuizen en een drempel over moeten om daadwerkelijk de stap tot verhuizen te maken, wat
ondersteund wordt door de resultaten uit de data-analyse. Toch zijn veel woningen niet geschikt om
oud in te worden en zullen ze een keer moeten verhuizen. Zowel uit de data-analyse als uit de
interview-analyse blijkt dat de Amsterdamse vitale vermogende 55-plusser welwillend tegenover een
toekomstige verhuizing staat. Onderschreven moet echter worden dat planning van woningbouw
een zeer complexe aangelegenheid is. Er worden beslissingen genomen die niet door iedereen
ondersteund worden en het behelst onderwerpen die niet iedereen volledig begrijpt. Er worden
woningbouwprojecten gestart die helemaal niet vruchtbaar zijn omdat een beperkt gebruik van
kennis aanwezig is bij het nemen van beslissingen. Verschillende planningsdomeinen kijken met een
andere bril naar de werkelijkheid, en hebben afzonderlijke indicatoren voor hun eigen strategie
ontwikkeld. Uitwisseling van deze kennis blijft nog lastig, maar een brug tussen kennis en beleid is
nodig voor woningbouw dat daadwerkelijk aan de vraag voldoet.

Naar aanleiding van de beantwoording van de deelvragen kunnen er een aantal conclusies worden
getrokken. Het Planbureau voor de Leefomgeving stelt weliswaar dat de verhuisgeneigdheid onder
ouderen laag is, en ook Boer beaamt dat ouderen het liefst in hun eigen omgeving willen blijven

wonen (Boer, 1999; PBL 2013). Uit de data-analyse blijkt dat de daadwerkelijke verhuisbeweging in
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Amsterdam onder de vitale vermogende ouderen inderdaad gering is. Er moet echter niet aan
voorbij worden gegaan aan het feit dat er wel degelijk een latente verhuiswens is. Blijft deze
verhuiswens niet latent doordat er onvoldoende pullfactoren zijn voor ouderen om daadwerkelijk te
verhuizen? Butler ea. (1969) stelt namelijk dat de pullfactor een belangrijker element is in het push-
en pullmodel dan de pushfactor. Hij geeft eveneens aan dat de pullfactor de doorslaggevende factor
is voor de uiteindelijke verhuisbeweging. Daarbij zit volgens Hooimeijer de vermogende vitale oudere
op de top van zijn wooncarriére en daarom is het aannemelijk dat deze ouderen verleid moeten
worden om te verhuizen door de aanbodsgebonden kenmerken (pullfactoren). De resultaten uit de
data- en interviewanalyse ondersteunen deze aanname.

De vraag die uiteindelijk gesteld kan worden is wat voor perspectief de uitkomsten van het
onderzoek kunnen bieden voor de gemeente Amsterdam. Gemeenten hebben immers sinds de
recente economische crisis gemerkt dat het actief aankopen en uitgeven van grond kan leiden tot
grote verliezen wanneer er niet wordt verdiept in de woonvraag van de eindgebruiker. Ook de
gemeente Amsterdam zag zich gedwongen als het gevolg hiervan haar bestaande grondbeleid aan te
passen, en meer faciliterend te werk te gaan.

Na de beleidsanalyse blijkt dat er een aantal hiaten zitten in de het mogelijk maken van vraaggericht
bouwen, wat begrijpelijk is. Want het woord faciliteren kan ook een passieve betekenis hebben: alles
maar over laten aan de marktpartijen. Maar in hoeverre kan de gemeente iets doen voor de
woningbouw van de vitale vermogende oudere? Dat hangt concluderend af van de bereidheid van de
gemeente zelf om zich te positioneren als een mogelijk makende gemeente: een gemeente die actief
partijen verbindt.

Uit de resultaten kan in iedergeval wel worden gesteld dat zowel de eindgebruiker -de vitale
vermogende oudere -, als de gemeente zelf baat kunnen hebben bij een actieve verleidingstactiek,
waarbij het delen van kennis en het bieden van ruimte aan de markt binnen het gemeentelijk
instrumentarium de basis ingrediénten zijn.

e Zowel uit de data-analyse als uit de interviews is naar voren gekomen dat de Amsterdamse
vitale vermogende 55-plusser niet actief zoekt naar een woning en zich daarom niet bewust
is van het beschikbare woningaanbod. Respondenten gaven aan sneller te overwegen om te
verhuizen wanneer een goed aanbod hen letterlijk tegemoet kwam. Ze zijn als het ware
passieve consumenten. Wat hen eerder over de streep zou trekken om daadwerkelijk te
verhuizen is als ze vroeg in het proces actief betrokken worden en er bijvoorbeeld een
mogelijkheid bestaat om zich met gelijkgestemden in een complex te vestigen (Mariétte
Oldeman, Inbo). Ook blijkt uit korte rondvraag bij de bouwende partijen niet altijd helemaal
helder waar en hoe de 55-plusser wil wonen. Verschillende gemeenten hebben daarom een
tussenpersoon ingesteld. Die tussenpersoon kan enerzijds de woonwensen monitoren en
hierover adviseren naar de bouwende partijen toe, en anderzijds de doelgroep actief
informeren over het beschikbare woningaanbod van levensloopbestendige woningen.

e Uit hoofdstuk 3 blijkt dat er binnen het gemeentelijk beleid in sommige gevallen sprake is
van een gat tussen kennis en uitvoering. De gemeente doet veel onderzoek naar

70



woonwensen van alle doelgroepen. Sommige doelgroepen komen uitvoerig aan bod, andere
wat minder. Om zicht te blijven houden op de wensen van de vitale vermogende 55-plusser
kan de gemeente Amsterdam bijvoorbeeld een 2 jaarlijkse factsheet maken, voortkomend
uit de resultaten van het WiA onderzoek en deze kunnen uitreiken aan de ontwikkelende
partijen.

Uit het onderzoek blijkt dat een aanzienlijk percentage van de ouderen graag in hun huidige
woning blijft wonen. Technologische aanpassing van de bestaande woningvoorraad zou
hiervoor kunnen zorgen. Het ministerie van BZK voorziet dat een deel van de vraag naar
ouderenwoningen kan worden opgevangen door technologische aanpassingen van de
bestaande woningvoorraad (PBL,2013, pag. 41) Deze aanpassing kan worden gerealiseerd
door het inbouwen van een traplift. Deze strategie draagt echter niet bij aan het
doorstromingsbeleid.

Uit data-analyse en de interview-analyse blijkt dat de Amsterdamse vitale vermogende 55-
plusser het liefst binnen de Ring blijft wonen. Daarom werden tijdens adviesvergaderingen
door de gemeente al inbreiding kunnen worden geadviseerd. Dit is moeilijk te realiseren
gezien de hoge woningdichtheid. Een oplossing werd nadien geopperd om bij transformatie
van leegstaande gebouwen ook te gaan denken aan appartementen geschikt voor ouderen.
De nabijheid van het voorzieningen niveau speelt naast de mate van de sociale contacten
een belangrijke rol in de waardering van de woonomgeving en de keuze voor een woning
(Bloem, 2008; Boer, 1999). Aanbevolen werd door Stadsregio Amsterdam voor gemeenten
om bij transformatie en nieuwbouw van woningen ook oog te hebben voor de kwaliteit van
de voorzieningen in de buurt en om aanbod van de meest noodzakelijke voorzieningen te
kunnen waarborgen. Uit de literatuur blijkt dat ouderen naast de basisvoorzieningen als een
supermarkt en fitness ook een zorgsteunpunt in de buurt nodig hebben(PBL, 2013, pg42).

Om meer inzicht te krijgen in de woonwensen van ouderen kunnen er aan het WiA
onderzoek enquete-vragen worden toegevoegd die speciefiek betrekking hebben op de
woonwensen van ouderen. Een aspect dat in de data-analyse niet goed naar boven kwam
was in hoeverre ze gebaat zouden zijn bij hulp vanuit de gemeente bij hun verhuisproces. Dit
aspect zou kunnen worden toegevoegd aan de WiA enquete zodat voor volgend onderzoek
hier specifieker op ingegaan kan worden. Ook miste er in de data-analyse een vraag dat van
belang was in dit onderzoek, namelijk waardoor de oudere verleid zou kunnen worden om te
verhuizen. Deze vraag geeft een concreet antwoord op welk element van een nieuwe woning
of locatie de oudere het belangrijkst vindt.

In dit onderzoek bleek uit de resultaten van de literatuur en de interviews dat ouderen
gevoelig zijn voor de benaderingswijze bij het zoeken naar eenwoning. Ze willen actief
worden benaderd, omdat ze geen zin hebben, en met name geen urgentie voelen om het
internet af te struinen. De marketing van een woningbouwproject is dus van belang. In
verder onderzoek zou kunnen worden ingegaan op de manier hoe de vitale vermogende
oudere het beste kan worden benaderd.
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Ouderen moeten verleid worden, en daarbij is niet alleen de kwaliteit van het prodcuct van
belang maar ook de marketing ervan.

e Dit onderzoek ligt de focus op de woonwensen van ouderen die niet recent zijn verhuisd.
Interviews met vitale vermogende 55-plussers die recent zijn verhuisd naar een appartement
in de stad kunnen toegevoegde waarde zijn bij een vervolgonderzoek omdat dan kan worden
achterhaald wat uiteindelijk de doorslaggevende reden is geweest om te verhuizen.
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Bijlagen

Huidige woonsituatie

Soort woning:.......cccceeeenee.
Stadsdeel.......ccocovvveruennnns
Wat vindt u het prettigst aan uw huidige woning?

Wat is de belangrijkste reden waarom u in uw woning zou willen blijven? Omgeving/ sociale
netwerk/ woning

Wat mist u aan uw woning?
Kunt u denkt u oud worden in uw woning?
Is de woning te bereiken zonder traplopen?

Waar heeft u de meeste sociale contacten?

Woonomgeving

Heeft u een sterke band met uw directe woonomgeving?
Welke dingen waardeert u het meest aan uw woonomgeving?
Zijn er dingen die u nu mist in uw omgeving? (voorzieningen, meer sociale cohesie).

Aanvullende vragen

Zou u eventueel willen verhuizen?

Wat is de belangrijkste reden dat u zou willen verhuizen?

Bent u al langer op zoek? En waarom is het nog niet gelukt?

Heeft u interesse in een nieuwbouw woning? (Waarom wel/ waarom niet)

Aan welke eisen zou een ev nieuwe woning moeten voldoen en in welke andere omgeving zou deze
bij voorkeur staan?

Bent u bekend met de woningbouwprojecten in uw categorie / die u aanspreken?
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Heeft u interesse in een woning in de Amstelbuurt/ Amstelkwartier?

Vindt u het een grote stap om te verhuizen? (Zoja, Waarom is de stap zo groot?)

Waardoor zou u wel verleid kunnen worden om te verhuizen?

Woonwensen
Welk stadsdeel zou u het liefste willen wonen? En wat is uw tweede voorkeur?

Als u een realistisch beeld zou mogen schetsen van uw ideale woning, wat zou dat dan zijn en op
welke locatie?

Zou u ruimte willen inleveren voor wat meer luxe?

Praktische vragen over nieuwe woning

(Heeft u behoefte aan een bredere ingang, woont u liever gemengd of met alleen mensen van uw
leeftijd, zou u graag meer bijleggen om dichterbij het centrum te wonen)

Wat is het maximale bedrag dat u voor een nieuwe woning zou willen betalen?

Bent u bekend met de vernieuwde regelgeving met betrekking tot scheiding van wonen en zorg?
Zoja, heeft deze invloed op uw verhuiswensen?

Woonbeelden

Per afbeelding: wel of niet weigeren en onder welke voorwaarden accepteren.
Welke van de onderstaande beelden van locaties spreekt u het meeste aan?
(Groen, rustig, niet in centrum) (Stads, veel culturele voorzieningen, weinig groen, hoogbouw)

(Plaatje buiten ring, plaatje Overhoeks, Plaatje Zuid, Plaatje Amstelkwartier) = plus bijbehorend
prijskaartje.

Beperkingen:

Liever minder vierkante meter in het Centrum/ Zuid, of liever verder weg maar meer vierkante
meters?
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Algemene vragen kenmerken respondent

Leeftijd:.....ccueuuee.

Inkomen................. (Jaarlijks belastbaar inkomen).
Klasse 2: 34.085 —43.000

Klasse 3: <43.000

Hoogst behaalde opleiding...............
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Woonbeelden
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Complex
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Woningen

Gegevens woning

Locatie: De Lot, Noord
Grootte: 108 m2
Aantal kamers: 4
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Huurprijs: -
Koopprijs: € 244.900

Gegevens woning

Locatie: Czaar Peterstraat/ Crugiuskade

Grootte: 41 tot 119 m2

Aantal kamers: 3

Huurprijs: -

Koopprijs: van € 170.000,-- tot € 545.000,-- vrij op naam

Gegevens woning

Locatie: Amstelkwartier
Grootte: 81,3 m2
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Aantal kamers: 3

Huurprijs: € 1.505 p/m exclusief servicekosten
a €75p/m

Koopprijs: -

Gegevens woning

Locatie: Olympisch kwartier

(Amsterdam Zuid, Olympisch Stadion)
Grootte: 101 m2

Aantal kamers: 3

Huurprijs: € 1.604 p/m exclusief servicekosten
a €120 p/m

Koopprijs: -

85



86



