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REGIONALE WONINGMARKTGEBIEDEN: VERSCHILLEN EN
OVEREENKOMSTEN

Samenvatting

Bij hettreffen van maatregelen om de Nederlandse woningmarkt beter
telaten functioneren, moet rekening worden gehouden met de regionale
diversiteitvan de woningmarkt: de problematiek is niet overal hetzelfde
of even belangrijk. Een bouwsteenin ditkaderis kennis van verschillen
enovereenkomsten tussen woningmarktgebieden.

De woningvoorraad verschiltregionaal aanzienlijk. Dit geldtvooral voor
de percentages koopwoningen en het prijspeil van koopwoningen, maar
ookvoordewoningtypen enbouwjaren. Eris echter nietalleen hetero-
geniteit tussen de woningmarktgebieden, maar ook binnen deze gebieden,
in hetbijzondertussen de grote kernen, overloopgemeenten en omlig-
gende (plattelands)gemeenten.

Erzijn grote regionale verschillenin het eigenwoningbezit, zowel tussen
als binnen woningmarktgebieden. In Zeeuws-Vlaanderen is hetaandeel
eigenwoningbezithoog, in Amsterdam juist laag. Deze verschillen blijven
overwegend bestaan als het eigenwoningbezit wordt uitgesplitst naar
kenmerken van bewoners als leeftijd, huishoudenspositie, inkomen en
herkomst. Wat betreft de herkomst van bewoners neemt Almere een
aparte positiein: in deze stad hebben niet-westerse allochtonen bijna
evenvaak een eigen woningals autochtonen, terwijl het aandeel eigen-
woningbezit landelijk bij autochtonen veel hogeris.

De netto woonuitgaven van eigenaren-bewonersvariéren regionaal
eveneens: in de twee woningmarktgebieden in de Randstad (RoA+en
Haaglanden) zijn deze uitgaven hoger danin de andere gebieden. Bij
huurders daarentegen, is er vrijwel geen regionale variatie in de netto
woonuitgaven. Als het gaatom de woonuitgaven als aandeel van het
inkomen, zijn er nauwelijks regionale verschillen, noch bij eigenaren-
bewoners, noch bij huurders.

Deverhuisplannenvan de bewonersin de vijf woningmarktgebieden
zijnvrijhomogeen van karakter: het nationale patroon komtin alle
gebiedenterug. De woonwensen daarentegen, worden wel enigszins
andersingekleurd door regionale verschillenin hetaanbod van woningen,
vooral wat betreft hettype woning.

Regionale woningmarktgebieden

"9



Inleiding

De Nederlandse woningmarkt functioneertvolgens velen (zie bijvoorbeeld
vROM-raad 2007; Conijn 2006a) onvoldoende en staat hierdoor volopin de
publieke en politieke belangstelling. De knelpunten die van diverse kanten
worden gesignaleerd, zijn complex: de nieuwbouw stagneerten hierdoor
ook dedoorstroming, sterk stijgende koopprijzen leiden tot stijgende woon-
lasten envergroten tevens de kloof tussen huren en kopen, starters op de
woningmarkt hebben weinigkansen, de keuzevrijheid in woning en woon-
omgeving laatte wensen over, de hypotheekrenteaftrek en liberalisering
van de huurmarktstaan voortdurend ter discussie.

Deze problematiek wordtvaak in het algemeen aangekaart, maar heeft
een duidelijke regionale dimensie: in de eneregio speelt een bepaaldissue
veel sterker danin deandere. Dit geldt bijvoorbeeld voor de betaalbaarheid
van koopwoningen en hiermee samenhangend de grondprijs voor nieuw-
bouwwoningen (Renese.a.2006; Segeren e.a. 2005). Hierbij spelen regio-
naleverschillenin de druk op de woningmarkt en daarmee discrepanties
tussendevraag naaren hetaanbod van woningen een belangrijkerol. Zo s
inregio’s met een gespannen woningmarkt het betaalbaarheids- en bereik-
baarheidsprobleem van koopwoningen eenknelpunt, endreigeninregio’s
met een ontspannen woningmarkt problemen als bevolkingskrimp, leeg-
stand en vergrijzing (Van Dam e.a. 2006).

Tegenwoordig zijn er vele invloedrijke spelers actief op de woningmarkt
enisderolvanderijksoverheid veel minder prominentdanvoorheen. Des-
ondanks blijft zij, ook met de intrede van de marktwerking, sterk bij deze
markt betrokken, mede omvia sturing en controle de overheidsdoelstelling
te garanderenvan het zorgen voor voldoende, betaalbare en kwalitatief
goede huisvesting, nuenin de toekomst (Van der Wouden e.a. 2006b).

Het op de woningmarkt gerichte rijksbeleid is deels generiek van aard.
Ditgeldtvooral voor het fiscale beleid ter financiéle ondersteuning van
huurders en eigenaren-bewoners. Het beleid ter stimulering van de woning-
bouw daarentegen, heefteen duidelijk regionale insteek. Ditkwam in het
verleden onderandere tot uitdrukkingin de woningbouwcontingenten voor
dediverse provincies, meerrecent laten de Vinex-afspraken, de huidige
woningbouwconvenanten met twintig stedelijke regio’s en de veertigaan-
dachtswijken ‘van’ minister Vogelaar een expliciete oriéntatie zien op stede-
lijke gebieden. De verantwoordelijkheid voor het woningaanbod is daarmee
neergelegd bij het niveau waar de woningmarktwerkzaam is: bijregionale
enlokale overheden.

Uit de discussies over het (dis)functioneren van de woningmarkt komen de
laatste jaren echter steeds meersignalen naar voren dat er ook in het landelijk
beleid meerrekeningmoetworden gehouden metde werkingvandewoning-
markt op regionale schaal; zo adviseert de vRom-raad (2007) dat het beleid
meer recht moet doen aan de regionale differentiatie. Voor een goede onder-
bouwingvante nemen maatregelen endeinrichtingvan hetinstrumentarium
terverbeteringvan het functioneren van de woningmarkt, isinzichtin de
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regionale problemen op de woningmarktvan essentieel belang. Met deze
studie proberen we aan datinzicht bijte dragen door de regionale verschillen
op dewoningmarkt nader te duiden.

Centraal in deze empirische studie staat de vraagin welke opzichten
woningmarktgebiedenvan elkaar kunnen verschillen. Daarbij gaat het
vooral om een feitelijke beschrijving van een aantal woningmarktgebieden
enniet zozeer om een diepgravende analyse van de werking van de (regio-
nale) woningmarkt. We hebben hiertoe vijf woningmarktgebieden geselec-
teerd: de gemeente Groningen en omgeving; het Knooppunt Arnhem-
Nijmegen (verderaangeduid als de kAN-regio); het Regionaal Orgaan
Amsterdam inclusief Almere (verder aangeduid als de ROA+-regio); de
regio Haaglanden (Den Haag en omgeving) en de regio Zeeuws-Vlaanderen.
Inheteerste hoofdstuk van de Verdieping geven wein de paragraaf ‘De vijf
gekozen woningmarktgebieden’ een korte, algemene beschrijvingvan deze
gebieden.

We hebben desituatie in deze woningmarktgebieden vervolgens geanaly-
seerd aan de hand van kwantitatieve gegevens over vier onderwerpen: de
woningvoorraad, de bewoners, de kosten van het wonen en de verhuisplan-
nenenwoonwensen; in het Verdiepingsdeelisaan elk onderwerp afzonder-
lijk een hoofdstuk gewijd. Voor de analyse hebben we overwegend gebruik-
gemaaktvan gegevens uit het WoonOnderzoek Nederland 2006 (zie vVROM
2007b; verderaangeduid als wooN 2006) en van gegevens uit het Systeem
woningvoorraad (SysWov) van ABF Research.

Om beter zicht tekrijgen op het functioneren van de regionale woning-
markt, is het Ruimtelijk Planbureau al enkele jaren bezig met het ontwikkelen
van een prognosemodel voor de regionale woningmarkt. Een belangrijk
onderdeel hiervan zijn de, samen met het Centraal Bureau voor de Statistiek,
reedsopgestelde regionale bevolkings- en huishoudensprognoses met hulp
van hetmodel PEARL (zie Van Duin e.a. 2006; DeJong2007; DeJonge.a.
2005; DeJonge.a.2006). De uitkomsten van de regionale prognoses dienen
alsinvoervoor hetregionale woningmarktmodel, en worden verder door-
gerekend op grond van parameters die voor het functioneren van de regio-
nale woningmarktvan belang zijn. De uitkomsten van deze studie vormen
voor dat model hetvertrekpunt bijde bepalingvan de actuele stand van
zakenin deregionale woningmarkten.

We presenteren hier de belangrijkste bevindingen uit het onderzoek door
peronderwerp de verschillen tussen de vijf woningmarktgebieden weer
te geven.

Woningvoorraad: grote regionale heterogeniteit
Indeze paragraaf nemen we de woningvoorraad onder de loep, en gaan we

nainhoeverre er daarin regionale verschillen voorkomen. Het onderscheid
tussen koop-en huurwoningen speelt hierbij een belangrijke rol. Omdat de
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regionaleverschillenin hetalgemeen in de koopwoningmarkt groter zijn, 1. Voor dit figuur, maar ook voor

ligthetaccent hier op deze markten minder op de huurwoningmarkt. deoverige figurenindit hoofdstuk

Dewoningvoorraadisin de afgelopen decenniain alle vijf de woning- geldtdatalleen de extreme
marktgebieden voortdurend uitgebreid. Daarbij geldt dat de verdelingin waarden zijn weergegeven. Voor
huur- en koopwoningen aanzienlijk is gewijzigd. Op landelijk niveau is het hetvolledige overzichtverwijzen
aantal huurwoningen vanaf de jaren negentig gestagneerd, en nade eeuw- we naar de desbetreffende figuren
wisseling zelfs afgenomen. Hier staat een al decennialange, onafgebroken inde Verdiepingshoofdstukken.

toenamevan hetaantal koopwoningen tegenover. Ditlandelijk beeld vinden
wein grote lijnenterug in devijf woningmarktgebieden. Afwijkend is echter
dathetaantal huurwoningen in de RoA+-regio nauwelijksis afgenomen, ter-
wijldeafnameinderegio Groningen enin Zeeuws-Vlaanderen vrij groot is.
Devoorraad koopwoningen breidt zich daarnaast nietin alle woningmarkt-
gebieden even sterk uit: in de verstedelijkte regio’s RoA+ en Haaglanden
isdetoename hoger dan gemiddeld, enin Zeeuws-Vlaanderen lager. Ditis
overigensin lijn met de huishoudensgroei, diein de Randstad sterkeris dan
daarbuiten.

Het percentage koopwoningen laat opmerkelijke regionale verschillen
zien (zie figuur1, boven)." Dataandeel ligtin RoA+ en Haaglanden beduidend
onder het Nederlandse gemiddelde, enin Zeeuws-Vlaanderen beduidend
daarboven; in deregio Groningen ende K AN-regio ligt het percentage dicht
bijhet Nederlandse gemiddelde. In ditkader speelt de tweedeling stad-
ommeland een belangrijke rol: hetaandeel koopwoningenisin hetalgemeen
inde (centrale) stedenveel kleiner danin hetommeland. De gemeente
Amsterdam beantwoordt heel nadrukkelijk aan dit patroon. Hier is het aan-
deelvan2o procentkoopwoningen extreem laag: voor Nederland als geheel
geldteenaandeel van 55 procent. Den Haag voldoet wat minder aan ditbeeld,
met een relatief groot aandeel koopwoningen van ongeveer 45 procent. Ook
voor de overloopgemeenten gelden hoge percentages koopwoningen; hier
zijninhetverledenjuistmethet oog op de kraptein de grote centrale steden
extraveel koopwoningen gebouwd. Almere, als overloopgemeente van
Amsterdam, is hierin koploper, met een aandeel koopwoningen van 65 pro-
cent. Delaatstejaren wordt overigens geprobeerd de suburbanisatie te
beteugelen door nieuwbouwwijken aangrenzend aan de grote steden te
concentreren. De vele Vinex-wijken zijn hiervan eenvoorbeeld. Hierdoor
loopthet percentage koopwoningenin de grote steden weer op.

Naast uiteenlopende percentages koopwoningen zijn er tevens regionale
verschilleninde prijzenvan woningen. InrRoA+ en Haaglanden zijn de prijzen
van (huur- en koop)woningen relatief hoog, enin de regio’s Groningen en
Zeeuws-Vlaanderenrelatieflaag; in de Kk AN-regio schommelen de prijzen
rond het Nederlandse gemiddelde. Opvallend is dat het prijsniveau van de
woningenin1997 (bepaald aan de hand van de Wet waardering onroerende
zaken, de woz-waarde) in de vijf gebieden nog vrij dicht bij elkaar lag, terwijl
desituatiein 2005 duidelijk regionale variatie laat zien (zie figuur1, onder).
Dit kan eenindicatie zijn dat de schaarste aan (koop)woningen in bepaalde
regio’s sterkeris geworden danin andere regio’s. Overigens zijn in de afgelo-
penjarende huizenprijzeninalle woningmarktgebieden aanzienlijk geste-
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Figuur1. Enkele kerncijfers over de woningvoorraad, 2006. Bronnen: woonN 2006 (koopwoningen); AsF Research SysWov (woz-

waarde)
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gen. Dithangt mogelijk samen met een complexvanredenen, onder andere
inkomensstijging, een ruimere hypotheekverstrekking en schaarste aan
bouwgrond (Vermeulen 2007). Omdat een uitbreiding van de woningvoor-
raad door nieuwbouw een behoorlijke tijd vergt, leiden ruimere financiéle
mogelijkhedenin combinatie met meer concurrentie om grond tot forse
prijsstijgingen.

Dewoz-waardevan koopwoningenin Amsterdam en Den Haag ligt
(nacorrectievoor verschillenin de samenstelling naar eengezins- en meer-
gezinswoningen) met respectievelijk 100.000 en 75.000 euro boven het
Nederlandse gemiddelde voor koopwoningen van 250.000 euro. Volgens
Renese.a. (2006)iservooral in de Randstad schaarste aan koopwoningen.
Dezeregio kenmerkt zich door een krachtige economische groei, hoge huis-
houdensinkomens en een grote vraag naar koopwoningen, terwijl hetaan-
bod door hettekortaan bouwgrond geringis. De economische groei, die zich
hier lijktte concentreren, heeft een aanzuigende werking, waardoor de druk
op de woningmarkt toeneemt. Samen met het (rijks)overheidsstreven het
hartvan de Randstad groente houden en een lange doorlooptijd van nieuw-
bouw, hebben deze factoren waarschijnlijk de huizenprijzen in deregio
doenstijgen.

Inderegio Groningen ligt het prijspeil van woningen beduidend onder
hetlandelijk gemiddelde; inde stad Groningen ligt de—gecorrigeerde -
woz-waardevan koopwoningen daar zelfs ongeveer 9o.000 euro onder.
Ditkansamenhangen met een relatief sterke uitbreidingvan de woning-
voorraad en een tegelijkertijd lage bevolkings- en huishoudensgroei (zie
Poulus & Van Leeuwen 2007).

Zeeuws-Vlaanderen kentvan de onderzochte woningmarktgebieden de
laagste woz-waarde van (huur- en koop)woningen, met circa70.000 euro
beneden hetNederlandse gemiddelde van 200.000 euro. Een groot deel
van deverklaringvan hetlage prijspeil iste vindenin de hiervoor genoemde
tweedeling stad-ommeland, maar danin omgekeerde richting: Zeeuws-
Vlaanderen bestaat vrijwel geheel uit platteland, alwaar het ruime aanbod
van koopwoningen gepaard gaat met een lage vraag ernaar, en daarmee
met lage(re) huizenprijzen.

Desituatieinde kK AN-regio gaatals gezegd in derichtingvan watin het
algemeenin Nederland geldt. Zo ligt de woz-waarde van koopwoningen
in Nijmegen dichttegen het Nederlands gemiddelde aan; in Arnhem ligt
dienetietslager.

Eenaantal andere gesignaleerde verschillen in de kenmerken van de woning-
voorraad tussen de woningmarktgebieden en daarbinnen tussen stad en
ommeland, lijken verband te houden met de verschillenin percentages koop-
woningen en huizenprijzen. Zo kennen Den Haagen Amsterdam, met een
ten opzichtevan hetlandelijk gemiddelde verhoogd prijspeil en een verlaagd
aandeel koopwoningen, een hoog percentage vooroorlogse woningen,
relatief veel kleine woningen en weinigeengezinswoningen. In de regio’s
Groningen en Zeeuws-Vlaanderen geldtjuist overwegend het omgekeerde.

REGIONALE WONINGMARKTGEBIEDEN

Detweedeling stad-ommeland wordt goed zichtbaar als we kijken naar

de percentages meergezinswoningen (flats, appartementen en dergelijke).
Amsterdam is hierin, zoals te verwachten viel, het meest uitgesproken,

met 70 procent meergezinswoningen in de koopsector, tegen ongeveer

6o procentvoor Den Haag; voorde huursector geldtin beide steden een
aandeelvango procent.Inde ommelandenvan de diverse woningmarkten
ligthetaandeel meergezinswoningenin de koopsector meestal rond de

10 procent; alleenin hetommeland van Haaglandenis dat aandeel, met
ongeveer een kwart, beduidend groter. In Zeeuws-Vlaanderen tenslotte,
ishetaandeel meergezinswoningen bijzonder laag, namelijk circa 5 procent.

Uitdeanalyse komtal metal naar voren datde regionale verschillen vooral
betrekking hebben op het percentage koopwoningen en het prijspeil van
koopwoningen, gemeten aan de woz-waarde. We kunnen concluderen dat
eraanzienlijke regionale heterogeniteit is, zowel tussen als binnen woning-
marktgebieden.

Bewoners: sterke regionale verschillenin eigenwoningbezit

In deze paragraaf kijken we eerst op landelijk niveau in hoeverre bewoners
van huur- en koopwoningen van elkaar verschillen. De gevonden patronen
blijken er echter op regionaal niveau vrijwel hetzelfde uit te zien. Regionale
verschillen zijn er evenwel in de mate van het eigenwoningbezit; in dat kader
ishetinteressant nate gaanin hoeverre achtergrondkenmerken van bewo-
ners hierbijeenrol spelen.

Volgens een aantal onderzoekers, onder wie Conijn (2006b), is de huur-
marktin de afgelopenjaren steeds meer het domein geworden van weinig
koopkrachtige bewoners, en de koopmarkt steeds meer datvan bewoners
dieerfinancieel gezien goed voorstaan. Dithoudtvooral verband met de
sterke prijsstijging in de koopwoningmarkt en de beperkte stijgingvan de
hureninde huurwoningmarkt, waardoor er steeds minder vrije keuze is
tussen het kopen of huren van een woning. Daarbij speelt ook een rol dat
het overheidsbeleid niet ‘eigendomsneutraal’is: huurders en eigenaren-
bewonerswordenin financieel opzichtanders behandeld (vRom-raad
2007). Voor lage-inkomensgroepen is het huren van een woning financieel
het meest aantrekkelijk door het recht op huurtoeslagen de gematigde huren
inde gereguleerde sector; voor hoge(re)-inkomensgroepen is het gunstig
eenwoning te kopen, vooral vanwege fiscale voordelen als de hypotheek-
renteaftrek.

Bewonersvan huurwoningen zijn overwegend alleenstaand en hoofd-
zakelijk woonachtigin de steden. Bewonersvan koopwoningen zijn meestal
(echt)paren met of zonder kinderen en vooral woonachtigin hetommeland.
Deze 'stereotiepen’ vloeien voort uit het feit dathuren en kopen meestal bij
verschillende fasenin delevensloop van mensen horen.

Dealleenstaande huurders kunnen grofwegin drie groepen worden
onderscheiden: jongeren dievoor het eerst zelfstandig gaan wonen,
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ex-partnersvan opgebroken relaties, en ouderen die na het overlijdenvan
hun partneralleen zijn komen te staan. Vooralle drie de groepenis een huur-
woning vaak een logischer optie dan een koopwoning. Zo is met de huidige
hoge huizenprijzen een koopwoning voor de meeste jongeren (nog) niet te
betalen. Bovendien willen zijmeestal in (het centrum van) een stad wonen,

waar het woningaanbod meer uit huurwoningen bestaat dan koopwoningen.

Ex-partnerswillenvaak na hetuit elkaar gaan zo snel mogelijk weer zelfstan-
digwonen, en zijn na een scheiding meestal minder koopkrachtig geworden.
Ze kunnenvaak ook snelin een huurwoning terecht, mede omdat ze viaeen
woningcorporatie metvoorrang een huurwoning kunnenkrijgen toegewe-
zen. Daarnaastspeelteen rol datdeze ‘exen’ vrijvaak in de steden wonen,
omdatin de steden eerder wordt gescheiden dan op het platteland, en de
woningvoorraad daar als gezegd meer huur- dan koopwoningen omvat.
Ouderen, totslot, wonenvaakin een huurwoning omdat kopen vroeger

niet zo gebruikelijk was.

Degezinnendiein huurwoningen wonen, hebben meestal een laag huis-
houdensinkomen. Voor deze gezinnen ligt huren voor de hand, mede omdat
zedoordehuurtoeslagnogwel een huurwoning kunnen bekostigen, maar
een koopwoning buiten hun bereik ligt.

Voor de bewonersvan koopwoningen zijn heel andere kenmerken van
toepassing. Ze worden vooral in de ‘middenleeftijden’ aangetroffen en zijn
nietzoals huurders min of meer gelijk verspreid over de drie onderscheiden
leeftijdsklassen (jonger dan 40 jaar, 40 tot 65 jaar, en 65 jaar en ouder). Ze
verkerenin een levensfase waarin ze denken aan hetkrijgen van kinderen
of hebbeninmiddels hun kinderwens al vervuld. Bovendien zijn ze vaker
dan huurdershoogopgeleid en meestal al gesetteld, in de zin dat hun werk-
carriere op stoom is gekomen, inclusief hetinkomen dat daarbijhoort. Hier-
door zijn ze koopkrachtig genoegom nuvoor het eersteen woning te kopen,
of zehebbendatin hetverleden al gedaan, toen de huizen nog niet zo duur
waren. Hetoverheidsbeleid speelt ook een rol bij de beslissing een woning
tekopen: ze komen nietvoor huurtoeslagin aanmerking, en als ze een vrije-
sectorwoning zouden willen huren, zijn ze door het mislopen van de hypo-
theekrenteaftrek veel slechter uit dan eigenaren-bewoners. Ook rekening
houdend metinflatie, stelt Groot (2007) dat een huis kopen veel voordeliger
isen blijftdan huren.

Gezien deze grote verschillen tussen huurders en kopersis hetvoor het
karaktervan een woningmarktgebied van groot belang of hier juist veel
huurders of eigenaren-bewoners wonen. Het eigenwoningbezit laat, uit-
gesplitst naar kenmerken van de bewoners, een grote regionale variatie zien
(integenstelling tot de karakteristieken van huurders en eigenaren-bewo-
ners, dieerin devijf woningmarktgebieden vrijwel hetzelfde uitzien). Als
we kijken naar de huishoudenspositie, geldt dit zowel voor alleenstaanden
alsvoor gezinnen.InRoA+en Haaglandenis het eigenwoningbezit bij beide
groepenkleineninderegio’s Groningen en Zeeuws-Vlaanderen relatief
groot; de Kan-regio neemt wederom een middenpositie in (zie figuur 2,
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boven).Vooral in ROA+ zijn er maar weinig alleenstaanden die een eigen
huis hebben: slechts één op de vijf alleenstaanden daar bewoont een koop-
woning, tegenover éénop de drievoor Nederland als geheel. Ook gezinnen
metkinderen hebben hier minder vaak dan doorsnee een eigen huis, met
eenaandeelvan 6o procent; voor Nederland als geheelis dat 75 procent. In
Zeeuws-Vlaanderenis het beeld tegenovergesteld: hier heeft bijna de helft
vandealleenstaanden een eigen woning en wonen bijna alle gezinnen met
kinderen (9o procent) in een koopwoning.

Inzoomend op de stedelijke kernen, worden eveneens sprekende verschil-
len zichtbaar. In Amsterdam is het eigenwoningbezit bijzonder klein; zo heeft
van desamenwonenden metkinderen slechts 30 procent een koopwoning.
De beperkte beschikbaarheid van koopwoningenin Amsterdam laat weinig
keuzevrijheid over tussen huren en kopen. In overloopgemeenten als Almere
en Zoetermeer is het eigenwoningbezit juist groot. Van de gezinnen met
kinderen bezit hier respectievelijk 80 en 70 procent een eigen huis, en ook
onderalleenstaandenligt hier hetaandeel eigenwoningbezit met ruim
30 procentvrijwel op hetlandelijk niveau. Het laatste laat onverlet dat de
overloopgemeentenvooral het domein vormen van samenwonenden (met
kinderen) die overwegend een koopwoning hebben. De steden daarentegen
zijnvooral hetterreinvan alleenstaanden, die merendeelsin de huursector
wonen. Ditbetekentdathuurders en eigenaren-bewonersnietalleenin
achtergrondkenmerken van elkaar afwijken, maar ook in de keuze van hun
woonplaats (ofwel dater naast een heterogeniteitin kenmerken ook een
ruimtelijke segregatie is).

Ook op basis van de leeftijdssamenstelling van bewoners zijn er regionale
verschillen te signaleren: jongeren (hier wat breed gedefinieerd als jonger
danveertig) enouderen (65-plus) hebben in hetalgemeen veel minder vaak
een eigen huis dan mensen van middelbare leeftijd (40-65 jaar). Dit patroon
zienwe in bijna elk woningmarktgebied terug. Een uitzondering op deze
regel vormt Zeeuws-Vlaanderen, waar het eigenwoningbezitonder jonge-
ren bijna netzo grootisalsonder bewonersvan middelbare leeftijd. De lage
huizenprijzen hier maken een koopwoning ook voor (startende) jongeren
goed betaalbaar. Het eigenwoningbezit onderjongeren ligtin typische stu-
dentensteden als Groningen, Delften Nijmegen, met ongeveer 20 procent,
beduidend lagerdaninNederland als geheel, met een aandeel van ongeveer
de helft. Ditisweinigverrassend, overal in Nederland trekkenimmers veel
jongeren naar de grote steden, in het bijzonder naar de universiteitssteden.
Inzulke steden vormen huurders een zeer specifiek segmentvan de woning-
markt: het gaatvaak om studenten die zich financieel geen eigen woning
kunnen permitteren en dit overigens ook niet willen, omdat ze na het afstu-
derenveelal weer wegtrekken. De overloopgemeenten Zoetermeer en
Almerevormen hiermee een scherp contrast: hier is het eigenwoningbezit
onderjongeren juistvrij groot, en daarmee niet zo afwijkend van datonder
bewonersvan middelbare leeftijd. Daarbij speelt echter wel een selectie-
effect mee: jonge, startende paren trekken bij uitstek naar de overloop-
gemeenten om daar in een koopwoning hun kinderwens te realiseren.
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opnieuw vertellen (zie figuur 2, midden). In Zeeuws-Vlaanderen hebben zv Zeeuws-Vlaanderen
inwoners met een laaginkomen (tot modaal) veel vaker een eigen huis ROA+ Regionaal Orgaan
danelders, watuiteraard samenhangt met het prijspeil van de woningen Amsterdam

daar. Ookinhetommeland van de woningmarktgebiedenis een eigen huis AM Amsterdam
voorinwoners met een laaginkomen meer weggelegd danvoor de lage- AL Almere
inkomensgroepen in de meeste centrale steden. Voor Amsterdammers GRGroningen

met eeninkomen tot modaal is een eigen huis onbereikbaar, maar dat geldt
hierookvooreen grootdeel van de middeninkomensgroepen. Dit heeftin
hetverleden geleid tot een suburbanisatie richting groeikernen als Almere;
daar heeftdriekwartvan de middeninkomensgroepen een koophuis (wat
slechtsiets minderis dan onder de hogere-inkomensgroepen), tegenover
30 procentin Amsterdam. Ditverschil is overigens niet (meer) zichtbaar tus-
sen DenHaagen Zoetermeer; daar hebben de middeninkomensgroepen
evenvaak een eigen woning.

Eenlaatste bewonerskenmerk datin deze context aandachtverdient,
betreft de herkomstgroepering. In hetalgemeen is het eigenwoningbezit
onder niet-westerse allochtonen ruim de helft kleiner dan datonder autoch-
tonen, samenhangend met eenslechtere financieel-economische positie.
VolgensvRom (2005) is de toegankelijkheid van de koopsector voor alloch-
tonen, ook voor de tweede generatie, nog niet zo groot. Ditalgemene beeld
is alle vijf de woningmarktgebieden zichtbaar (zie figuur 2, onder). Richten
we echter de aandacht op desituatiein RoA+, dan zijn er binnen dit woning-
marktgebied frappante verschillen zichtbaar. In Amsterdam ligt, net als
landelijk, het eigenwoningbezit onder niet-westerse allochtonen de helft
lager dan onder autochtonen (onder wie dataandeel, van ongeveer een
kwart, overigens ook erg laagis). De situatie in Almere is echter opmerkelijk:
daar hebben niet-westerse allochtonen vrijwel even vaak een eigen woning
als autochtonen, namelijk ongeveer 65 procent. Dit laat zich verklaren uit het
feitdatallochtonen (uit Amsterdam) die in economisch opzicht geslaagd zijn,
dekansgrijpen omin Almere voor een billijke prijs een koopwoning aan te
schaffen. Almere biedt hen niet alleen de mogelijkheid om eenverbetering
van dewoonkwaliteit te bewerkstelligen, maar ook een plek waar veel her-
komstgenoten wonen.

We kunnen concluderen dat heteigenwoningbezit regionaal aanzienlijk
varieert; ditis nietverwonderlijk omdat er ook grote regionale verschillen
zijnindeverhoudingtussen koop- en huurwoningen. Als er wordt uit-
gesplitst naar kenmerken van de bewoners, dan blijven de regionale ver-
schillen overwegend bestaan. Hierdoor worden landelijke verschillen
tussen categorieén bewonerskenmerken meestal in elke woningmarkt

weer teruggevonden, maar niet altijd, zoals Almere duidelijk laat zien:
niet-westerse allochtonen staan in het eigenwoningbezit bijna op gelijke
voet metautochtonen, tegenover een onmiskenbare achterstand op landelijk
niveau. In Zeeuws-Vlaanderenis het eigenwoningbezit bezien naar de bewo-
nerskenmerken leeftijd, huishoudenspositie en inkomen (veel) groter dan
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Figuur2. Enkele kerncijfers over bewoners, 2005. Bron: WooN 2006
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doorsnee. In Amsterdam geldtjuist de omgekeerde situatie: daar is het eigen-
woningbezitonder alle groepen bewoners ergklein.

Kosten van wonen: wel regionale verschillenin hoogte, maar vrijwel
nietinlasten

Dekostenvan hetwonen kunnen worden geanalyseerd door te kijken naar
hetbedragdathuurdersen eigenaren-bewoners maandelijksaan hetwonen
kwijt zijn (de woonuitgaven), of naar het deel van hetinkomen dat aan het
wonen wordt gespendeerd (de woonquote). Daarbij geldt dat de kosten
bruto meestal hoger zijn dan de kosten die bewoners netto daadwerkelijk
maken. Om hetwonenin een kwalitatief goede woningvooriedereen
betaalbaar te maken, ondersteunt de rijksoverheid namelijkin financieel
opzicht zowel huurders (via de huurtoeslag en het huurharmonisatiebeleid)
alseigenaren-bewoners (vooral via de hypotheekrenteaftrek bij de inkom-
stenbelasting). In 2006 ging uit de schatkist 9,9 miljard euro naar eigenaren-
bewoners, en1,8 miljard euro naar huurders (VRom-raad 2007).We kijken
hier alleen naar de kosten nadat deze financiéle ondersteuning is verdiscon-
teerd; bijkomende kosten als die voor nutsvoorzieningen en heffingen zijn
daarbijinbegrepen.

Alswe alle uitgaven van bewoners aan het wonen op een rij zetten, dan
blijktin hetalgemeen dathuurders er slechter uitspringen dan bewoners
van koopwoningen: anno 2006 verwonen huurders ruim een derde van hun
(huishoudens)inkomen, tegenover rond een kwart voor bewoners van koop-
woningen. Daarmee zijn de woonlasten van huurders absoluut gezien echter
niet hoger: zij geven maandelijks netto ongeveer 550 euro uitaan het wonen,
terwijl die kosten voor eigenaren-bewoners op bijna 700 euro uitkomen.
Nemen we het gemiddelde huishoudensinkomenin beschouwing, dan komt
een andere discrepantie tussen huurders en eigenaren-bewoners duidelijk
naarvoren: bijhuurdersis dat bijna de helft van dat van kopers.

Detotale maandelijkse woonuitgaven van eigenaren-bewoners variéren
regionaal aanzienlijk (zie figuur 3, boven). In de regio’s Groningen en
Zeeuws-Vlaanderen liggen de netto woonuitgaven beduidend lager, wat
geziendelagere woz-waardein dezeregio’s ook te verwachtenviel. In de
KAN-regio, ROA+en Haaglanden liggen deze uitgaveniets boven hetlande-
lijk gemiddelde. Voor de woonquote daarentegen, rolt een afwijkend beeld
uitde bus: op Zeeuws-Vlaanderen nais dezeinalleregio’s vrijwel gelijk. De
prijsvan hetwonen vertoont hiermee dus weinig regionale variéteit. De ver-
klaring hiervooris dathet gemiddelde inkomensniveau en de woonlasten
ongeveer dezelfde regionale variatie hebben. Onduidelijk is evenwel waar-
door dat komt: stijgen door devariatie ininkomens de huizenprijzenin de ene
regio sterkerdanin deandereregio - uitgaande van deveronderstelling dat
verschillenininkomensinkrappe huizenmarkten tot uitdrukking komenin
uiteenlopende huizenprijzen -, of komen in woningmarktgebieden methoge
huizenprijzen alleen mensen met een hooginkomen aan de bak? Waarschijn-
lijk spelen beide effecten door elkaar, waarbij overigens de link met de

REGIONALE WONINGMARKTGEBIEDEN

Figuurs3. Enkele kerncijfers over woonlasten, 2006. Bron: WoON 2006
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economische situatie niet uithet oog moet worden verloren. Juistin woning-
markten methoge economische groei(potenties), zoalsRoA+ en Haaglanden
(zieRenese.a.2006; Weterings e.a. 2007), is er een grote vraag naar arbeids-
krachtenvoor hooggekwalificeerde banen. Hierdoor kunnenin dezeregio’s
veel mensen in hun zoektochtnaareen woning een ruime koopkrachtinzet-
ten, wateen prijsopdrijvend effect heeft voor de koopwoningmarkt.
Voorde huursector geldt een ander verhaal. Hier zien we op drie fronten
regionale homogeniteit: in alle woningmarktgebieden zijn de woonuitgaven
endeinkomensniveaus vrijwel gelijk, metals resultante vrijwel gelijke woon-
quotes (zie ook figuur 3). Waarschijnlijk heeft het overheidsbeleid hierbij
eenstevigevingerin de pap gehad: de combinatie van huurtoeslagen huur-
harmonisatie blokkeertals het ware het regionaal uiteen kunnen lopenvan
denetto huren. Dit wil echter nog niet zeggen dat de ‘kwaliteit’ van het
wonenvoor huurders dan ook overal gelijkis. Een regionaal gelijke woon-
quote kan gepaard gaan met hetwonen in eengezinswoningen in een ont-
spannenwoningmarkt, maar ook met het wonen in een meergezinswoning
in een gespannen woningmarkt, zoals de Randstad. Overigens moet worden
bedachtdatwanneerer geenregionale uniformiteitin woonlasten van huur-
ders zou zijn, hetwonenin krappe regionale woningmarkten bijna onbetaal-
baar zou zijn voor lage-inkomensgroepen (waaronder naast de 'klassieke’
arbeidersklasse tegenwoordig ook veel niet-westerse allochtonen).

Inhoeverre geldt ook binnen regionale woningmarktgebieden heterogeni-
teitdan wel homogeniteitin woonlasten? Weinig verrassend zal zijn dat wat
betreft de netto woonuitgaven van eigenaren-bewoners, Amsterdam het
hoogstscoort, metruim 750 euro per maand. Almere en Zoetermeer liggen
hier echter dicht bijin de buurt, waar weer kwaliteitsverschil tegenover staat:
in Amsterdam gaat het bij koopwoningen vaak om appartementen, in Almere
en Zoetermeer om eengezinswoningen. Hetverschil in krapte op de woning-
markt kan zichtbaar worden als we hier de netto woonuitgavenin de
gemeente Groningen en in Zeeuws-Vlaanderen naastleggen: deze zijn
metongeveer 550 euro veel lager danin Amsterdam. Voor de woonquote
geldtdatdezein Amsterdam wat hoger uitkomt, met28 procent, tegenover
25 procentvoor Nederland gemiddeld. Ditkan echter niet worden aan-
gemerktals een spectaculair verschil.

Gerelateerd aan de huishoudenspositie, vertonen de woonlasten duidelijk
variatie: alleenstaanden hebben een beduidend hogere woonquote dan
samenwonenden (meten zonder kinderen). Opvallend is dat dit niet alleen
in de koopsector, maar vooral in de huursector geldt. Zo verwonen alleen-
staande huurders ongeveer 40 procentvan huninkomen, tegen 30 procent
voor samenwonenden. Dessituatie van hogere woonlasten voor alleenstaan-
dendoetzichindevijf regio’sin vrijwel gelijke mate voor; wat dat betreftis
erdusregionale homogeniteit.

Inhet Verdiepingshoofdstuk over de kostenvan hetwonenisvoorde
analyse van de woonquote naast de hiervoor genoemde onderwerpen,
ook gekeken naar de inkomenssituatie, de woonduur en de hypotheekvorm
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van eigenaren-bewoners. Kijken we naar de hoogte van hetinkomen

als zodanig, dan blijkt dat mensen die veel verdienen meer aan het wonen
uitgeven dan mensen die weinig verdienen. Voor eigenaren-bewoners
bedraagthetverschil in woonuitgaven tussen bewoners meteen inkomen
boventweemaal modaal en bewoners meteeninkomen tot modaal ongeveer
300 euro per maand; voor huurders komt dat verschil uit op ongeveer

250 euro. Ditbetekent echter niet dat daarmee ook de woonquote onder
de’veelverdieners’ hogeris. Integendeel: dieis juist beduidend lager, bij
dehuurders zelfs de helftlager. Dit patroon blijkt in alle onderzochte woning-
marktgebieden op te gaan, waarmee er op regionaal niveau opnieuw sprake
isvan homogeniteit. Een kleine nuanceringis hier op haar plaats als het gaat
om eigenaren-bewonersindeinkomensklasse tot modaal: inRoOA+isde
woonquote van deze groep bewoners aanmerkelijk hogerdanin deregio’s
Groningen en Zeeuws-Vlaanderen, namelijk 40 versus 30 procent. De ver-
klaring hiervoor moet worden gezochtin een krappere woningmarkten
hierdoor een hoger prijsniveau.

Hettweede genoemde onderwerp, de woonduur, speelteveneens een
rolinde hoogte van dewoonquote. Eigenaren-bewoners die hun woning
lang geleden hebben gekocht, hebbeninmiddels veel lagere netto woon-
uitgaven en een lagere woonquote dan eigenaren-bewoners dierecenteen
koopwoning hebben verworven; datverschil houdt uiteraard verband met
hetverschilin huizenprijzen tussen vroeger en nu, alsook met het gegeven
datveel ‘oude’ eigenaren-bewoners hun hypotheek geheel of gedeeltelijk
hebben afgelost. In de huursectoris een dergelijk patroon niet zichtbaar,
omdatdehurenindeloopdertijd—nainflatiecorrectie — ongeveer gelijk
zijn gebleven. Tussen de vijf woningmarktgebieden zijn hierin vrijwel
geenverschillente bespeuren.

Voor de hypotheekvormvan eigenaren-bewoners, ten slotte, geldtin
algemeen dat kopers die een beleggingshypotheek hebben, ongeveer
150 euro per maand meer kwijt zijn aan netto woonlasten dan kopers met
een aflossingsvrije hypotheek. Daarbij speelt een rol dat de laatste groep
geenspaarpot opbouwtom de woningineens af te betalen. Mede door de
relatief lage woonlastenis de aflossingsvrije hypotheekin elk woningmarkt-
gebied het meest populair. Toch vallen er regionale verschillen in de hypo-
theekvormte bespeuren: in Zeeuws-Vlaanderen —enin mindere matein
Groningen - komt een spaarhypotheek vakervoor; de lagere huizenprijzen
hier bieden waarschijnlijk wat meer perspectief om te sparen voor de aflos-
singvan de woning.

Devoorgaande bevindingen leiden tot de conclusie dat de netto woonuit-
gavenregionaal lichtvariérenvoor zover hetom eigenaren-bewoners gaat.
InrROA+en Haaglanden zijn deze woonuitgaven hogerdanin de regio’s
Groningen en Zeeuws-Vlaanderen. Deze regionale variatie gaat echter niet
op voor huurders, voor wie de netto woonlasten in elk woningmarktgebied
vrijwel gelijk liggen. Kijken we vervolgens naar de woonuitgaven als aandeel
van hetinkomen, danis er vrijwel geen regionale variatie meer, noch bij
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kopers, noch bijhuurders. Deze homogeniteitin de prijs van het wonen, gaat
evenwel gepaard meteen heterogeniteitin woonkwaliteit: voor hetzelfde
geldwoonjeinde eerstgenoemde regio’s meestal in een meergezinswoning,
indelaatsteal snel in een eengezinswoning.

Verhuisplannen en woonwensen: weinig regionale variatie

Keuzevrijheidis een belangrijk themavoor het goed functioneren van de
woningmarkt: als mensen ervoor kiezen op zoek te gaan naar een nieuwe
woning, dan dient hetaanbod dusdanig te zijn dat zij ook een woning naar
wens kunnenvinden. Omdat de woningmarkt hetkarakter heeftvaneen
‘voorraadmarkt’, is het echter moeilijk om op korte termijn te voldoen aan al
dieverlangensvan al die mensen die besluiten te verhuizen; de huidige voor-
raad staat er nu eenmaal en gaatvoor een grootdeel ook nogheellang mee.
Bovendien zijn toevoegingen aan de woningvoorraad, door nieuwbouw,
kostbaaren neemtde bouw daarvan veelal enkelejarenin beslag.
Desondanksis hetbelangrijk te weten wat nu de woonwensen zijn en te
kijken hoe de woningmarkt daaraan kan voldoen. Gegeven delange door-
looptijd van aanpassingen aan de woningvoorraad is het daarbij essentieel
tewetenin hoeverreverhuisplannen en woonwensen stabiel zijn. Uit een
vergelijking tussen het woningbehoefteonderzoek van 2002 (zievrRom
2002) en WoON 2006 komt naar voren dat de verhuiswens in de tijd behoorlijk
stabielis: in beide onderzoekenis hetaantal personen datvan planis over
twee jaar te verhuizen bijna3 miljoen. Afgezet tegen 1,5 miljoen mensen
diejaarlijks verhuizen lijken de plannen dus een getrouw beeld te geven
van wat mensen ook daadwerkelijk doen. Een substantieel deel van die
3miljoen ‘verhuisgeneigden’ zijn starters, te weten ongeveer 600.000;
ook ditaantal is stabiel in detijd. Ook voor de verhuismotieven geldt dat
dezeindeloop dertijd amper wijzigen: een op de drie wil verhuizen van-
wege de woning en woonomgeving, een op de vijf vanwege veranderingen
in delevensloop (het uit huis gaan van kinderen, gaan samenwonen, gaan
scheiden), en een kleine groep vanwege werk of gezondheidsproblemen;
voor een grote groep geldtvaak een combinatie van (genoemde) motieven.
Voorts geldtin hetalgemeen dat het bereiken van hogere leeftijden gepaard
gaat meteen steedsverderafnemende verhuiswens. Onderjongeren bene-
dende2sjaarligtdeanimo omteverhuizen nogop zo’n 50 procent, terwijl
die onder 65-plussersis gedaald naar zo’n10 procent.

Deonderzochte woningmarktgebieden laten weinig verschillen zienin de
percentagesverhuisgeneigden. Een belangrijke uitzondering vormt Zeeuws-
Vlaanderen, waar hetaandeel verhuisgeneigden veel kleineris dan landelijk
(ziefiguur 4, boven). De verklaring hiervoor ligt deels in het plattelands-
karaktervandezeregio: ookinhetommeland van de overige woningmarkt-
gebiedenisdeverhuisgeneigdheid telkens veel lager dan die in de stedelijke
kernen. Daarnaast kan de sterkere vergrijzingin deze regio eenrol spelen.
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Figuur 4. Enkele kerncijfers over verhuisplannen, 2005. Bron: WoON 2006
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Als we de aandachtrichten op de stedelijke kernen, dan komen verschillen
naarvoren die enerzijds samenhangen met karakteristieken van de bevol-
king, anderzijds met kenmerken van de woningvoorraad. In studentensteden
als Groningen, Delften Nijmegenis de verhuisgeneigdheid veel groter dan
doorsneein Nederland. De aanwezigheid van grote groepen jongerenin
deze gemeenten heeft daar uiteraard een verhogend effect op; juistjongeren
doorlopenvaak een ketenvanverhuizingen: ze zoeken een grotere kamer
of appartement, gaan samenwonen en trekken vaak na het afstuderen weer
weguitdestad. Ookin Amsterdam en Den Haag is de verhuiswens hoog,
maar in dit geval speelt mee dat hier naast veel alleenstaande jongeren ook
veel jonge stellen wonen die vanwege een kinderwens een grotere woning
(bijvoorkeur een eengezinswoning) zoeken in de stad zelf of in de nabije
omgeving. Eenmaal in een overloopgemeente als Almere of Zoetermeer
aanbeland, ligt deverhuisgeneigdheid niet meer zo hoog, zekerals erjonge
kinderenin hetspel zijn die daar schoolgaan en hun vriendjes en vriendinne-
tjeshebben. Bovendien wonen de gezinnen danvaak alin de woning die bij
hunsituatie past: een (koop)eengezinswoning.

Hierbij dient wel de kanttekening te worden geplaatst dat het moeilijk is
te bepalen of verschillenin verhuisgeneigdheid nu kunnen worden toe-
geschreven aan kenmerkenvan bewoners, envooral de levensfase waarin
zeverkeren, of aan kenmerken van de huidige of gewenste woning. Inieder
geval ligt het percentage huurders met verhuisplannen een factor twee hoger
danondereigenaren-bewoners. Dezelfde factor komt naarvoren als we
bewonersvan meergezinswoningen vergelijken met bewonersvan een-
gezinswoningen. Dit patroonis op grond van de kenmerken van de bewoners
goedverklaarbaar: jongeren bewonen overwegend huurwoningen en dat
zijn vaak meergezinswoningen, terwijl veel gezinnen in een koopwoning
wonen, bijvoorkeur een eengezinswoning.

Ondereigenaren-bewonersvaltweinig regionale variatie in de verhuis-
intentie te ontdekken: dezeisin alle woningmarktgebieden vrijwel even
groot. Bijhuurdersvalter wat meer regionale variatie te bespeuren. Het
aandeel bewoners meteen verhuiswensisin deregio Groningen ende
KAN-regio vrijgroot, wat waarschijnlijk aan deinvloed van de studenten
kanwordentoegeschreven. In Zeeuws-Vlaanderen komt het percentage
verhuisgeneigden, weinigverrassend, opnieuw laag uitde bus.

Inhoeverreis de verhuiswens gericht op het beschikbare aanbod van
woningenin een bepaalderegio? Uithet onderzoek komt naarvorendatin
regio’s metveel eengezinswoningen (Groningen, Zeeuws-Vlaanderen en
KAN) de verhuiswens ook vaker naar dit soort woningen uitgaat (zie figuur 4,
onder).InROA+en Haaglanden wordt minder vaak naar dit type woning
gezocht, waarschijnlijk omdat ervan wordt uitgegaan dat de kans op het ver-
krijgen daarvan klein is gezien het beperkte aanbod en hoge prijsniveau van
eengezinswoningenin deze regio’s. Ook binnen woningmarkten zelf werkt
ditmechanisme: in de zeer krappe woningmarkt van Amsterdam wordtveel
mindervaak naar een eengezinswoning gezochtdanin de ruime woning-
marktvan Almere.
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Totslot blijkt uit de analyse dat ruim de helftvan de mensen die willen
verhuizenin de huidige gemeente willen blijven wonen, en datdaarvan
weer de helft een woning zoekt in dezelfde wijk. De Amsterdammers lijken
eensterke binding methun stad te hebben: ruimtwee derde prefereerteen
woningin de hoofdstad. In overloopgemeenten als Almere en Zoetermeer
isde binding duidelijk geringer: daar zoekt ongeveer 45 procent een woning
binnen de gemeentegrens (ondanks een relatief grootaanbod van een-
gezinskoopwoningen).

De conclusieis datverhuisplannen en woonwensen in regionaal opzicht vrij
homogeen zijn: alshetalgemene beeld bekend is, dan voegt de regionale
verdieping weinig nieuws toe. Daarbij moet wel worden gezegd dat de
woonwensen regionaal wel enigszins anders worden ingekleurd door ver-
schilleninhetaanbod van woningen, vooral als het gaat om het type woning.

Uitleiding: padenvoor de toekomst

Deze speurtocht naar regionale variatie in hetwonen aan de hand van
overeenkomsten enverschillen tussen woningmarktgebieden, levertals
conclusie op datregionale diversiteit zeker niet kan worden veronachtzaamd.
Vooral hetaandeel koopwoningen, het prijspeil van koopwoningen, de mate
van eigenwoningbezit onder diverse groepen bewoners, de netto uitgaven
aanwonenvan eigenaren-bewoners en de woonwensen over het type
woningvariéren regionaal. Deze variatie s niet alleen zichtbaar tdssen
woningmarktgebieden, maar ook daarbinnen, in het bijzonder tussen

de grote steden, de overloopgemeenten en omliggende (plattelands)-
gemeenten.

Devraagis of deze regionale verschillenin de toekomst zullen blijven
bestaan. Op grondvan deregionale prognosesvan hetRPB en cBs valtte
verwachten dathetbelangvanregionale verschillen tussen woningmarkt-
gebieden eerder groter dan kleiner zal worden. Volgens deze prognoses
zal detoenamevan hetaantal huishoudensin de Randstad beduidend groter
zijn dan eldersin Nederland (De Jong2007). In Zeeuws-Vlaanderen en Oost-
Groningen wordt zelfs een aanzienlijke krimp verwacht. Hierdoor kunnen
regionaleverschillenin de krapte aan woningenin de toekomst toenemen,
tenzijde woningbouw in de Randstad flink aantrekt. Ruimtelijk zal de stij-
gende woningbehoefte zich voorts concentrerenin en om de grote steden,
waardoor de huidige verschillenin kenmerken van de woningvoorraad en
dievan bewonerszichin detoekomst nogkunnen uitbreiden. Met een terug-
tredende overheid en meer marktwerkingin de woningmarktkunnen deze
regionale verschillen scherper worden, omdat woningmarktgebieden zich,
meerdanin hetverleden, onafhankelijk van elkaar gaan ontwikkelen. Op
deze wijze ontstaat er een verdere divergentie tussen de grote centrale
gemeenten, overloopgemeenten en hetommeland, en op een hoger
niveau tussen de Randstad, deintermediaire zone en de periferie.
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ACHTERGRONDEN Bl) DE ANALYSE VAN REGIONALE VERSCHILLEN

Dewoningmarktiseen onderwerp datdoor dejaren heenaltijd al veel
publieke en politieke belangstelling heeft gekregen. Dat s niet verwonder-
lijk, omdatwonen een primaire levensbehoefteis. De laatste jarenis de aan-
dachtvoor de ontwikkelingen op de woningmarkt echter toegenomen. Mede
door de ‘systeemwisseling’ van overheid naar markt, dieisingezetaan het
eindevan de twintigste eeuw, is een reeks van sluimerende knelpunten acuut
geworden, zoals het woningtekort, de geringe doorstroming, de snelle prijs-
stijgingen ende snel oplopende overheidsuitgaven aan de woningmarkt.

Uit de discussie over de oorzaken van deze problemen komen steeds vaker
signalen naarvoren daterinhetlandelijk beleid meer rekening moet worden
gehouden met het regionale schaalniveau van de woningmarkt. Het ministe-
rievan VROM anticipeert hierop doorin de woningmarktverkenningen (zie
bijvoorbeeld VROM 2004a, 2007a) aan te geven hoe zaken als nieuwbouw,
woningbehoefte, herstructurering en bouwen voor doelgroepen zich in
detoekomst op regionaal niveau zullen gaan ontwikkelen. Voor een goede
onderbouwingvante nemen maatregelen en deinrichtingvan hetinstru-
mentarium ter verbeteringvan het functioneren van de woningmarkt, is
inzicht vereistin de diversiteitvan deregionale woningmarkt. In deze
publicatie trachten we bij te dragen aan datinzichtdoor de regionale
verschillen op dewoningmarkt nader te duiden.

Om deregionalediversiteit te onderzoeken, is de situatie op de woning-
marktin vijf woningmarktgebieden geanalyseerd aan de hand van kwantita-
tieve gegevens over de woningvoorraad, de bewoners, de kosten van het
wonen, endeverhuisplannen en woonwensen. In devier volgende hoofd-
stukkenvan de Verdieping behandelen we telkens eenvan deze vier onder-
werpen, en kijken we naar de huidige stand van zaken. Daarbij gaathetom
een feitelijke beschrijving, en niet zozeer om een diepgravende analyse van
dewerkingvan de (regionale) woningmarkt. Dat laatste doen we in andere
publicatiesvan het Planbureau voor de Leefomgeving, die binnenkort ver-
schijnen.

Indit hoofdstuklichten we eerst de vijf gekozen woningmarktgebieden
toeen hetviertal onderwerpen datis geanalyseerd. Voor die analyseis over-
wegend gewerkt met data uithet WoonOnderzoek Nederland 2006 (zie
VROM 2007b), dateen actueel beeld geeft van de kenmerken van de woon-
situatie van de Nederlandse bevolking. Daarnaastisvoor devergelijkingin
detijd gebruikgemaaktvan data uit een eerder gehouden woonenquéte,
het WoningBehoefteOnderzoek 2002 (zie VROM 2002), en van gegevens
uithet Systeem woningvoorraad (SysWov) van ABF Research.
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De vijf gekozen woningmarktgebieden

Inhetonderzoek zoomen wein op vijf woningmarktgebieden. Bij de selectie
hiervan zijn twee criteria doorslaggevend geweest: de ligging in Nederland
ende matevanverstedelijking. Wat betreft het eerste criterium dienden alle
vierdelandsdelenin Nederland te zijn vertegenwoordigd, met als achterlig-
gende gedachte datelk landsdeel zijn eigen karakteristieken heeft. Deels valt
deindelinginlandsdelen samen met het onderscheid in kerngebied (West-
Nederland) versus periferie (Noord- en Zuid-Nederland), met daartussenin
deintermediaire zone (Oost-Nederland).

Wat betreft het tweede criterium, de mate van verstedelijking, dienden
zowel (sterk) verstedelijkte regio’s als matig tot weinig verstedelijkte regio’s
te zijn vertegenwoordigd. Op basis van deze criteria zijn de volgende vijf
regio’s geselecteerd:

- de gemeente Groningen en omgeving: deze regio vertegenwoordigt

landsdeel Noord en wordt beschouwd als matig verstedelijkt;

- hetKnooppunt Arnhem-Nijmegen (in deze studie verder aangeduid als

deKAN-regio): dezeregiois een representantvan landsdeel Oosteniis

eveneens matig verstedelijkt;

- hetRegionaal Orgaan Amsterdam, uitgebreid met Almere (in deze studie

verder aangeduid metROA+): deze regio vertegenwoordigt landsdeel

West enis sterk verstedelijkt;

-Haaglanden: deze regio vertegenwoordigt eveneens landsdeel West en

isook sterk verstedelijkt;

- Zeeuws-Vlaanderen: dezeregio representeertlandsdeel Zuidenis

amper verstedelijkt.

De keuzevoortwee sterk verstedelijkte regio’s in de Randstad houdtverband
met de verwachting dat de regio ROA+ extreem uit de bus zou komen wat
betreftdiverse karakteristieken van de woningmarkt. RoA+isimmers het
brandpuntvan economische groei en de belangrijkste metropool van Neder-
land, met zijn uitgebreid scala aan stedelijke voorzieningen als culturele en
onderwijsinstellingen en horeca. Door ook de regio Haaglanden in de analyse
optenemen, kan worden bepaald of de karakteristieken van RoA+ specifiek
zijnvoor Amsterdam en omgeving of juist algemeen geldend voor elke
belangrijke stedelijke agglomeratie.

Voor de ruimtelijke afbakening van de woningmarktgebieden is aansluiting
gezocht bij de administratieve regio’s (of zogenoemde ‘stedelijke regio’s’)
zoalsdiein het beleid worden gebruikt voor de woningbouwconvenanten
over de benodigde nieuwbouw in de periode 2005-2009. Binnen deze regio’s
kan eenonderscheid worden gemaaktin stedelijke kernen en het ‘'ommeland’
(zie ook Hornis & Ritsema van Eck 2007). Als criterium voor stedelijke kern is
gekeken naar hetinwonertal, dat rond of boven de 100.000 moet uitkomen.
Doordezeafbakeningkunnenin deanalyse nietalleen de regionale woning-
marktgebieden onderlingworden vergeleken, maar per woningmarktgebied
ook de stedelijke kernen versus hetommeland. Figuur 5 laat zien waar de
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geselecteerde regionale woningmarkten liggen; binnen elke woningmarkt
zijn de gedefinieerde stedelijke kernen donkerdervankleur.

Hierna beschrijven we de vijf regionale woningmarktgebieden aan de hand
van de demografische en economische kenmerken dievaninvloed kunnen
zijn op het functioneren van de woningmarkt.

Het woningmarktgebied Groningen
Deze woningmarkt omvat de gemeenten die behoren tot de convenants-
regio ‘Samenwerkingsverband regio Groningen-Assen’, diesameninvulling
moeten geven aan de woningbouwopgavein het noorden van Nederland.
Vanwege het kwetsbare landschap in het noordelijk deel van Drentheiseen
deelvan de woningbouwtaakstellingin dat gebied toebedeeld aan de stad
Groningen en aan Hoogezand-Sappemeer. Daarnaast wordt een deel van
degroeivandestad Groningen opgevangenin omliggende gemeenten,
omdatinwonersvan de stad hiernaartoe verhuizen.

Volgens Lukey e.a. (2007) zijn er binnen de provincie Groningen grote
regionaleverschillenin bevolkingsgroei: Centraal-Groningen neemteen
opvallende positiein, omdat de bevolking hier stevig groeit, terwijl in overige
delenvan Groningen de groei stagneert dan wel de bevolkingsomvang licht
krimpt (regio Delfzijl en regio Oost-Groningen). Dit gaat samen met sterke
verschillenin de leeftijdsopbouw: Centraal-Groningen envooral de
gemeente Groningen heeft een relatief jonge bevolking, terwijl Noord-
en Oost-Groningen sterk zijn vergrijsd.

De uiteenlopende leeftijdsopbouw is voornamelijk het gevolg van selec-
tieve verhuisstromen. De gemeente Groningen heeft een vrij sterke uit-
stroom naar omliggende gemeenten als Ten Boer, Haren en Tynaarlo (in
Drenthe), die aantrekkelijk zijn vanwege het mooie landschap in combinatie
meteen hoogvoorzieningenniveau. Het gaat hierbijvooral om verhuizingen
vanwege woonmotieven en hetvertrek van jonge gezinnen of jonge stellen
met een kinderwens. Bij de korteafstandsstromen zijn de regio’s Noord- en
Oost-Groningen minderin trek dan andere regio’sin de omgeving. De ver-
huisstromen over langere afstanden zijn gericht op gemeenten als Assen,
Amsterdam, Den Haag, Utrechten diverse andere steden in de Randstad.
Vooral richting de Randstad gaat het hier voor een aanzienlijk deel om
verhuizingen vanwege werkmotieven.

Tegenover devertrekstromen vanuit de woningmarkt van Groningen staan
stevige vestigingsstromen, vooral in de gemeente Groningen. Het betreft
hier overwegend jongeren dievanuiteen breed rekruteringsgebied, dus ook
uit Friesland en Drenthe, in de stad een (universitaire) opleiding gaan volgen
of daarhun eerste baanvinden. De gemeente Groningen vervult voor veel
van dezejongeren een ‘roltrapfunctie’: ze beginnen hun maatschappelijke
carriereinde stad, maar na afstuderen verlaten ze deze veelal weer. De regio
biedt mogelijk aan hoogopgeleiden te weinigbanen op niveau om ze vast te
kunnen houden.

Nietalleenindemografisch, maar ook in economisch opzicht zijn de regio-
naleverschillenin de provincie Groningen aanzienlijk. Zo nam de werkgele-
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genheidin de gemeente Groningenin de afgelopentienjaarsnellertoe dan
gemiddeldin Nederland, terwijl de economische ontwikkeling in Delfzijl
en Oost-Groningen sterk achterbleef (Lukey e.a.2007). Ditverschil komt
voor een belangrijk deel op het conto van de zakelijke dienstverlening, het
onderwijs en de gezondheids- en welzijnszorg, sectoren diein de gemeente
Groningen veel beter zijn ontwikkeld danin de andere delen van de provin-
cie.Inhetommelandis deindustriéle dienstverlening juist beter ontwikkeld;
indeze sectorvallenintijden van economische recessie evenwel de hardste
klappen. Ook de arbeidsparticipatie, hetinkomensniveau en de werkloos-
heidspercentages laten onderscheid zien tussen de woningmarkt van
Groningen enoverig Groningen: in Centraal-Groningen, inclusief de
Noord-Drentse gemeenten, is de situatie gunstiger dan in Delfzijl en Oost-
Groningen. Opmerkelijkis echter wel dat de werkloosheid ook in bepaalde
wijkenvan de gemeente Groningen hoogis. Deze gemeente kent dus, net
alsveel andere grote gemeenten, achterstandswijken, met de gebruikelijk
cumulatie van sociale en economische problemen.

InNoord-Nederland iseen groot deel van de werkgelegenheid georién-
teerd op deregio Groningen. Ditkan verhuisstromen teweegbrengen, waar-
bijvooral de gemeente Groningen een belangrijke rol speelt. De stad is een
aantrekkelijke werkgever; dagelijks komen vanuit een brede cirkel forensen
naar de stad om er te werken, ook forensen uit Friesland die over grote
afstand moeten reizen. Bovendienis Groningen een bekende studentenstad,
waar jaarlijks veel jongeren uit het noorden maar ook van elders naartoe trek-
ken om te gaante studeren. Een toenemende vraag naar woningen hoeft
echter geen extradruk te leggen op dit woningmarktgebied. Groningen
enomliggende gemeenten hebben genoeg ruimte om de benodigde wonin-
genterealiseren. Ook zijn er diverseinitiatieven in nabijgelegen woning-
markten, zoals Blauwstad bij Winschoten en diverse Vinex-locaties rondom
Leeuwarden (Zuiderburen en Zuidplan). Hierdoor zijn er bij eventuele extra
druk op de woningmarkt diverse ‘uitlaatkleppen’ in de omgeving te vinden.

Het woningmarktgebied K AN
Ditwoningmarktgebied omvat de gemeenten die behoren tot de con-
venantsregio Knooppunt Arnhem-Nijmegen (k AN-regio); sinds 2006
heet dit gebied overigens Stadsregio Arnhem-Nijmegen. De KAN-regio
iseenregionaal samenwerkingsverband tussen negentien gemeentenin
de provincie Gelderland en één Limburgse gemeente. De samenwerking
is gericht op het binden van bewoners en bedrijven aan deregio doorinte
zetten op het behouden enversterken van de kwaliteit van het woon-en
werkgebied. Deregio telt ruim 700.000 inwoners envormt daarmee samen
met Twente, Zuid-Limburg en de regio Eindhoven eenvan devier grote
stedelijke agglomeraties buiten de Randstad.

Detweestedelijke kernen Arnhem en Nijmegen tellen beide veel alleen-
staanden en weinig paren metkinderen; vooral in de universiteitstad Nijme-
genisditdemografisch beeld sterk aanwezig. De woonmilieus van de twee
steden zijn min of meer gelijkwaardig, waardoor er een zekere concurrentie
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Figuurs. Devijfregionale woningmarktgebieden en de stedelijke kernen

Vijf geselecteerde woningmarktgebieden
Il Grotegemeenten

Omliggende gemeenten
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isom de woonconsument. Voor beide steden geldt dat het centrumgebied
inde afgelopenjarendrastischisaangepakt; Arnhemisnunogdruk bezig
met het gebied rondom het Centraal Station. Dit draagt naar verwachting
bijaan de aantrekkingskrachtvan deze steden.

DekAaN-regioisineconomisch opzicht een aantrekkelijk gebied voor
bedrijven. Deregio ligt op een strategisch knooppuntvan nationale en
internationale weg-, spoor- en waterverbindingen. Aan de westkant ligt
deRandstad, met Schiphol en de havenvan Rotterdam, en aan de oostkant
het Europese achterland. De aanwezigheid van hoge landschappelijke kwa-
liteitenin de regio, zoals Nationaal Park De Hoge Veluwe en de Posbank bij
Rheden, biedtde inwoners een mooie woon- en werkomgeving.

Netalsdevier grote steden kennen Arnhem en Nijmegen ook de grote-
stadsproblematiek van probleemwijken en verouderde bedrijventerreinen.
Zoverkeertstadsdeel Malburgen in Arnhem (een naoorlogse uitbreidings-
wijk ten zuiden van de Rijn, metvooral goedkope huurwoningen) in een
neerwaartse spiraal, en zetde gemeente Arnhem alle zeilen bijom die te
doorbreken, onderandere door de bouw van dure koopwoningen. In
Nijmegen wordt het bedrijventerrein Noord- en Oostkanaalhavens
geherstructureerd.’

Hetregionale beleidis gericht op een tempoversnelling in de woning-
bouw, vooral van betaalbare woningen voor starters en ouderen. Vooral de
gemeenten Arnhem en Nijmegen achten uitbreidingvan de woningvoorraad
nodigom dedruk op de woningmarktte verlichten. Hierbij speelt een rol dat
de bouwstroomin het nabije verleden leek op te drogen (zo werdenin 2002
en 2003 in Arnhem jaarlijks slechts 100 woningen gebouwd).

Het woningmarktgebied ROA+
Deze woningmarkt omvatde gemeenten die behoren tot de convenantsregio
Regionaal Orgaan Amsterdam inclusief Almere (ROA+); tegenwoordig heet
dezeregio Stadsregio Amsterdam. RoA+ wordt hoofdzakelijk gevormd door
de gemeente Amsterdam en de - als groeikernen van deze stad aangewezen
- stedelijke kernen Almere en Zaanstad.

Amsterdam heefteen grote aantrekkingskrachtop jongeren én volwas-
senen. Voorjongerenis Amsterdam ‘the place to be’ vanwege het grote
onderwijsaanbod en de vele banen voor starters. Voor volwassenen, in het
bijzonder degenen onder hen die (nog) geen kinderen hebben, bieden de
velevoorzieningen in Amsterdam een aantrekkelijk woonklimaat (vgl.
Ossokina & Verkade 2006). Daarnaast is de gemeente Amsterdam, net
alsdeandere grote steden in de Randstad, ergin trek bij westerse en niet-
westerseimmigranten.

Debevolkingssamenstellingvan Amsterdam is de laatste jaren sterk
veranderd, vooral als gevolgvan de suburbanisatie van autochtonen en de
toestroomvan niet-westerse allochtonen. Daarnaast neemt recent ook de
suburbanisatie van welgestelde allochtonen toe; zo kent Almere een forse
instroom van Surinamers en in mindere mate Antillianen (De Jong 2007).
Ookde suburbanisatie van autochtonen zet door, maar deze is meer gericht
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op gemeenten metduurdere koopwoningen, zoals Haarlemmermeer

en Amstelveen (DeJong & Van Duin 2006). De vervanging van redelijk
verdienende autochtonen enallochtonen door startende jongeren en
laaggeschoolde allochtonen zorgt persaldo voor een financiéle verarming
van de stad, ondanks het positieve effect van de roltrapfunctie, ofwel de
inkomensstijging van bewoners gedurende hun verblijfin de stad (Latten
e.a.2006).

Economisch gezien gaathet Amsterdam voor de wind. De stad kenmerkte
zichindejarentachtigvan devorige eeuw nog door verlies aan werkgelegen-
heid, watdeels het gevolgwasvan de landelijke economische herstructure-
ring waarbij een aantal industrieén verdween, en deelsvan verplaatsingvan
bedrijven naar de stedelijke periferie. Vanaf de jaren negentig echter, oefent
Amsterdam een sterke aantrekkingskracht uit op nieuwe bedrijven en kan-
toren. Veel pendelaars uit de omgeving profiteren van de toegenomen werk-
gelegenheid, waardoor er veel woon-werkverkeer tussen stad en ommeland
is.

De grote aantrekkingskrachtvan de gemeente Amsterdam leidt toteen
hoge druk op de Amsterdamse woningmarkt. Ter verlichting van deze druk
zijnin hetverleden veel woningen gebouwd in Zaanstad en Purmerend;
tegenwoordig moeten Haarlemmermeer en Almere deze rol vervullen. De
gemeentekiest er de laatste jaren ook voor omin de stad zelf stevig te bou-
wen, zoalsop IJburg. Ditis nodig, omdat veel inwoners Amsterdam liever
nietwillen verlaten (Gemeente Amsterdam 2005). Als ditdan toch gebeurt,
dan blijven zij liever zo dicht mogelijk bij Amsterdam. Degenen die over
grotere afstand verhuizen, en dus Amsterdam echt verlaten, zijn vaak goed
verdienende paren metkinderen op zoek naar een groene en kindvriende-
lijke woonomgeving, of paren van middelbare leeftijd die willen genieten
vande ‘suburbane rust’.

Het woningmarktgebied Zeeuws-Vlaanderen
Inde periode1990-2002 groeide de bevolkingvan Zeeuws-Vlaanderen met
slechts1,5 procent, tot100.000 inwoners. Terneuzen is de belangrijkste ste-
delijke kernin het gebied; hetaantalinwoners schommelt daar de laatste
jarenrond de 55.000. Zeeuws-Vlaanderen telt veel gemeenten waar de
bevolkingin de afgelopen dertigjaaris gekrompen, vooral veel kleinere
kernen (Van Dame.a.2006). Eris nunogevenwicht tussen geboorte en
sterfte, gecombineerd met een migratiesaldo datschommeltvan licht
positief naar licht negatief. Op termijn wordt de regio waarschijnlijk gecon-
fronteerd met een teruglopend geboorteoverschot (De Jong & Van Duin
2006), wat betekent dat er een steeds groter vestigingsoverschot moet
worden gehaald om te kunnen blijven groeien of zelfs niet te krimpen.

Wat betreft de vergrijzing en ontgroening loopt deze regio voor op de rest
van hetland. Veel jongeren verlaten de regio en de provincie vanwege studie
of werk (Provincie Zeeland 2004). Het gat dat ze achterlaten, wordt gevuld
dooreenvestigingsoverschot van Randstedelingen en Belgen; vele Rand-
stedelingen en Belgen hebben hier ook een tweede woning aan de kust.
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Vooral de leeftijdscategorie ‘50+’ laat hierbij een duidelijk vestigingsover-
schotzien: zowel ‘jongere ouderen’ (vijftigers die vaak nog werken, een
hoog opleidingsniveau hebben en behoorlijk mobiel zijn) als ‘oudere oude-
ren’ (gepensioneerden die worden aangetrokken door de schoonheid van
hetlandschap en het rustieke wonen).

Ineconomisch opzicht daarentegen, loopt de regio achter bijde restvan
hetland, mede omdat deze regio minder profiteert bijeen economische
opbloeidananderedelenvanhetland. Hierdoorliggen het gemiddelde
inkomen en de werkgelegenheid onder hetlandelijk peil. De ontwikkeling
van de beroepsbevolkingis verontrustend: de uitstroom van vijftigers wordt
onvoldoende gecompenseerd doorinstroom van jongeren. Ditkan beteke-
nen dat het bedrijfsleven op termijn werknemersvan buiten Zeeland moet
aantrekken. Er zijn veel initiatieven om de lokale economie te stimuleren,
waarbijvooral wordtingezet op meer werkgelegenheid voor hoger opgelei-
den. Aangezien de havens en hettoerisme de pijlers zijn van de economie van
Zeeland, gaatde aandachtvooral uit naar meer werkgelegenheid in water-
gerelateerde bedrijvigheid en uitbreiding van de haven van Terneuzen (Van
Dame.a.2006).

De demografischesituatie van een zwak groeiende bevolking vindt haar
weerklankin de ontwikkeling van de woningvoorraad: een lichte toename
dieveronder hetlandelijk gemiddeldeligt. Er komen echter steeds meer
geluiden om sterkin te zetten op woningbouw om bewoners van elders aan
te trekken (Provincie Zeeland 2004). Hiermee samenhangend is de nieuw-
bouw geconcentreerd op eengezinswoningen in de koopsector. Gesloopt
wordter nogamperin dezeregio. De huidige situatie op de woningmarkt
laat zich beschrijven als onderdruk; gezien de forse bouwprogramma’s zou
dezedruk nogwel eensverder kunnendalen.

Het woningmarktgebied Haaglanden
Deze woningmarkt omvat de gemeenten van de convenantsregio Haag-
landen, waartoe naast Den Haag ook de stedelijke kernen Zoetermeer
en Delftbehoren.

Den Haag heeft wat betreft hetinwonertal een historie van ups en downs.
Tussen19ooeni196onam hetinwonertal toe van 200.000 naar 600.000.
Vervolgens daalde hetinwonertal naar 440.000in1980, door een combinatie
van het groeikernenbeleid (Zoetermeer werd opvangstad voor Den Haag),
demografische processen en een tekortaan ruimte binnen de gemeente-
grenzen. Totde eeuwwisseling bleef hetinwonertal daarna constant, maar
steeg hetvervolgens weer, onder andere door de annexatie van delenvan
deaangrenzende gemeenten Rijswijk, Voorburgen Leidschendam, waar de
Vinex-locaties Ypenburg, Wateringse Veld en Leidschenveen zijn gebouwd.

Den Haag kenteen grote diversiteit aan karakteristieke wijken: volks-
wijken, diplomatenwijken, drie Vinex-wijken en een centrum met ultra-
moderne hoogbouw. Voortsis Den Haag de dichtstbevolkte grote stad van
Nederland, ondanks talloze groene ruimten als het Haagse Bos. Er vindt een
grootscheepse stadsvernieuwing plaats (onder anderein de Schilderswijk en
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het Laakkwartier), naast herstructurering van binnenstedelijke bedrijven- 2. Zievoor meerinformatie

terreinen (Laakhaven-gebied).2 De gemeente probeert zichzelf duidelijk de websitevan de gemeente

op dekaartte zetten alsinternationale stad. In de afgelopen jaren hebben Den Haag.

er zich talrijke hoofdvestigingen van internationale concerns gevestigd. 3.Zievoor meer informatie over
Daarnaast profileert Den Haag zich als internationaal juridisch centrum, Zoetermeer en Delftde websites
onderandere met hetInternationaal Gerechtshofin het Vredespaleis. vandeze gemeenten.

De Haagse bevolkingis, netals de bevolking in de andere grote steden
van de Randstad, zeer geméleerd. Ongeveer een kwart van de Hagenaarsis
van allochtone afkomst, mede aangetrokken door de aanwezigheid van inter-
nationale bedrijven, en eveneens circa een kwartisvan elders uit Nederland
afkomstig, mede aangetrokken door hooggekwalificeerde banenin de over-
heidssector (Graaf & Van Agtmaal-Wobma 2008). De verhuisbewegingen
naar en uit Den Haag zijn, weinig verrassend, selectief. De stad trekt blijvend
vooral jongeren aan, terwijl de gezinnen de stad weer verlaten. Voor velen
is hetverblijfin de gemeente dus slechts tijdelijk, hoewel dit ‘principe’in de
laatste jaren wordt doorbroken omdat veel gezinnen naar eenvan de drie
genoemde Vinex-wijken trekken. In deze wijken zijn voornamelijk
eengezins(koop)woningen gebouwd.

Doorde bouw vandeze Vinex-locaties heeft Zoetermeerals over-
loopgemeente sterk aan betekenisingeboet. Deze stedelijke kernis met
115.000 inwonersinmiddels een ‘grote stad’ met een sterke economische
structuur geworden, en heeft zijn karakter als typische groeigemeente
langzamerhandverloren. Ook hier gaat ruimtegebrek binnen de gemeente-
grenzeneenrol spelen: met derealisatie van de laatste nieuwbouwwijk
(Oosterheem) lijkt het vat te zijn gevuld, tenzij nieuwe gebieden worden
geannexeerd.

Het karakter van de stedelijke kern Delft wordt sterk bepaald door de
aanwezigheid van de Technische Universiteit, en als een soort spillover-
effectdaarvan de aanwezigheid van bedrijvenin de technologiehoek.
Hierdoortrekt deze gemeente veel jongeren aan. Nieuwbouwwijken
als Tanthof en Delfgauw bieden een aantrekkelijke woonomgeving voor
gezinnen, die deels uit Den Haag afkomstig zijn.3

Deregio Haaglanden, vooral de drie stedelijke kernen maar (in mindere
mate) ook hetommeland, is zeer in trek, onder anderen bijjongeren vanwege
deaanwezigheid van opleidingsinstituten en de kansen op een eerste baan,
bijhoogopgeleiden vanwege de hooggekwalificeerde banen bijinternatio-
nale en overheidsinstellingen, en bij westerse en niet-westerse allochtonen
vanwege de al bestaande concentraties van herkomstgenoten. Dit zet de
woningmarktin deze regio uiteraard behoorlijk onder druk.

Woningvoorraad, bewoners, woonkosten, verhuisplannen en woon-
wensen

We analyseren dessituatie in de hiervoor geschetste woningmarktgebieden
als gezegd aan de hand van kwantitatieve gegevens over vier onderwerpen:
dewoningvoorraad, de bewoners, de kosten van hetwonen, en de verhuis-
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plannen en woonwensen. Bijde woningvoorraad gaathetom kenmerken
van de gehele woningvoorraad, meteen onderscheidin de huur- en koop-
sectorendaarbinnenintype, grootte, bouwjaar en waarde van de woning.
Bij de bewoners richten we ons op kenmerken van de bewonersvan de
huidige woningvoorraad. Centraal hierbij staateen analyse van de mate

van eigenwoningbezit, uitgesplitst naar kenmerken als leeftijd, huishoudens-
samenstelling, herkomstgroepering, opleidingeninkomen. Voor de analyse
van de kosten van het wonen kijken we zowel naar de netto woonlasten als
naar de woonquote, dat wil zeggen datdeel van hetinkomen dataan het
wonen wordt gespendeerd. Bijde verhuisplannen en woonwensen, ten
slotte, gaat het enerzijds om de achtergronden van bewoners en kenmerken
vanwoningendievaninvloed zijn op deintentie om te verhuizen en de hierbij
horende verhuismotieven, en anderzijds om hettype woning en woon-
omgeving waarnaar zij op zoek zijn.

Inhetvervolgvandeze paragraaf gaan we in kort bestek in op enkele
beleidsmatige aspecten die aan deze onderwerpen zijn verbonden, alsook
opdeprocessendiein hetalgemeen op deze terreinen werkzaam zijnin
woningmarktgebieden. Indevolgende hoofdstukken van de Verdieping
zal hier bij de verklaring van diverse bevindingen aan worden gerefereerd.

De woningvoorraad
Inhet Verdiepingshoofdstuk over de woningvoorraad analyseren we
inhoeverre de samenstelling van de woningvoorraad varieert in de vijf
woningmarktgebieden.

De woningvoorraad kan worden onderverdeeld intwee sectoren: de
koopsector en de huursector. Volgens diverse auteurs (onder wie Boel-
houwer2006; Conijn 2006b; Van Hoek 2006) zijn er grote (kwaliteits)
verschillen tussen de gemiddelde koopwoning en huurwoning, hetgeen
samenhangt met hetoverheidsbeleid voor deze twee sectoren (zie verder
bij‘De bewoners’).

Dewoningmarkt kan worden gekenschetstals een voorraadmarkt, aan-
gezien het op korte termijn vrijwel onmogelijk is de voorraad substantieel
uitte breiden als de vraag naar woningen sterk stijgt; dit wordt ook wel aan-
geduid als een lage aanbodelasticiteit. In het algemeen duurt het meerdere
jarenvoordat prijssignalen leidden tot nieuwe plannen en de daarbij horende
vergunningen; daarna duurt het nogenige tijd voordat de woningen feitelijk
zijn gebouwd en worden overgedragen aan bewoners. De overheid kan dit
proces weinigsturen; wel kan ze de lengte van vergunningenprocedures
beinvloeden. Maar ook op de lange termijnis hetlastigom aanbod envraag
op elkaar af te stemmen—enis de aanbodelasticiteit derhalve laag. Ditkwam
bijvoorbeeld naarvoreninde periode 1990-2005, toen de woningprijzen
sterk stegen, terwijl de woningproductie stagneerde; de prijsstijging over-
trof vele malen de bouwkostenstijging (Boelhouwer 2006).

Deverklaringvoor de lage aanbodelasticiteit kan worden gezochtin de
werking van de grondmarkt, die op haar beurt weer sterk samenhangt met
hetoverheidsbeleid. Nederland kent namelijk de unieke combinatie van
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eenstrenge ruimtelijke ordening en een (soort) vrije grondmarkt (zie ook
Segeren 2007). Hierbij geldt dat een toenemende vraag naar woningen van-
wege demografische factoren of vanwege inkomensstijging en rentedaling,
inde praktijk niet wordt beantwoord met een evenredige toename van het
grondaanbod voor woningbouw. De bestemming van grond wordt niet (vol-
ledig) door de markt bepaald, maar (ook) door de rijksoverheid en regionale
overheden. Deze kunnen besluiten de door de markt gewenste extra ruimte
voor woningbouw niet beschikbaar te stellen, bijvoorbeeld op grond van het
voorgestane natuur- en landschapsbeleid. Hierdoor stijgt de woningprijs en
daarmee de grondprijs, omdatde grondeigenaar de prijsvan de grondin het
algemeen afleidt van hetgeen wat daarop gaat worden gebouwd. In de situa-
tie dat de verkoopprijzen van nieuwe woningen hoger zijn dan de bouwkos-
ten, zal de grondprijs zodanig stijgen dat het verschil tussen verkoopprijs en
bouwkostenin de grondprijs wordt verdisconteerd. Dit wordt ook wel het
residueel bepalenvan de grondwaarde genoemd. Volgens Middelkoop
(2006) leidt deze methode ertoe dat grondeigenaren of projectontwikke-
laarsonder bepaalde omstandigheden geen noodzaak voelen omtempo te
maken. Bijeen gespannen markt kan de grondwaarde door de koppeling met
deverkoopprijzenvan woningen snel stijgen. Voor de grondeigenaaris het
danlucratief om metverkoop of ontwikkeling te wachten, waardoor een
grootdeelvan de winstverwachting in de grondprijs wordt verdisconteerd.

Dit mechanismeis deels het gevolgvan het ruimtelijkeordeningsbeleid:
bijeenvrije markt heeft het geen zin te wachten, omdatiemand anders dan
(op eenandere plek) gaat bouwen. Het restrictieve overheidsbeleid leidt er
echtertoe dater geen alternatieve locaties zijn. Overigensis hetvoor de
overheid meestal geen optie om nauwelijks te interveniéren op de grond-
markt. Aangezien voor natuur en landschap geen marktprijzen bestaan,
zouden deze zonder interventie moeten wijken voor economische activi-
teiten waarmee winstvaltte behalen.

De uitbreidingvan de woningvoorraad in zowel de huur- als koopsector
komtvoornamelijk tot stand via nieuwbouw. In de koopsector kan echter
extraaanbod worden gecreéerd door omzetting van huur- naar koopwonin-
gen.Juistomdat hetaandeel van de huursectorin de totale woningvoorraad
in Nederland invergelijking met het buitenland relatief grootis (Elsinga e.a.
2006), zou ditkunnen leiden tot een substantieel extraaanbod. Uit de praktijk
van deafgelopenjaren blijkt evenwel datslechts minder dan1procentvan het
woningbezitvan woningcorporaties is verkocht (Centraal Fonds Volkshuis-
vesting 2007). Deze geringe verkoopomvang hangt samen met de voor
woningcorporaties benodigde middelen om investeringen te financieren
(Conijn & Alles2002). Als de prijzen in de koopsector stijgen, zullen minder
huurwoningen hoeven worden omgezetin koopwoningen; de winst bijver-
koop neemtdan namelijk toe, waardoor het benodigde budget voor de bouw
van huurwoningen eerder wordt gehaald.
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Op de Nederlandse koopwoningmarktwordt hetaanbod via nieuwbouw
beinvloed door het ruimtelijkeordeningsbeleid, waarin het aantal te bouwen
woningen afhankelijk is van ramingen van het woningtekort. In hetverleden
voerden gemeenten vrijwel alleen de regie over de woningbouw. Tegen-
woordigis de bestuurlijke constellatie rond nieuwbouwprojecten veel com-
plexer, enkan geenvande betrokken partijen geheel zelfstandig de regie
voeren. Inde ontwikkeling van nieuwbouwprojecten zijn deze partijen sterk
van elkaar afhankelijk (Jékévie.a. 2006). Gemeenten trachten tegenwoordig
denieuwbouwproductie veelal via de zogenoemde communicatieve plan-
ning te organiseren, mede omdat ze geen directe financiéle sturingsinstru-
menten meer hebben. Hierbijworden de afspraken vaak vastgelegd in con-
venanten tussen de bijde woningbouwproductie betrokken partijen. Een
nadeel daarbij is dat zulke afspraken bij wijzigingen in de marktomstandig-
heden moeilijk op korte termijn adequaat kunnen worden aangepast. Dit
leidttoteen verdere verstarringvan hetaanbod.

We kunnen concluderen datde omvang en samenstelling van de woning-
voorraad in detijd weinigveranderen. Hierdoor kunnen spanningen op
dewoningmarkt eerder tot uitdrukking komenin prijsverschillen danin
eenverruimingvan hetaanbod. In het Verdiepingshoofdstuk over de
woningvoorraad gaan weverderin op de verschillenindevoorraadin

devijf woningmarktgebieden; prijsverschillen (gemeten aan de woz-
waarde en huurwaarde) spelen daarbij een belangrijke rol.

De bewoners
Watbetreftde kenmerken van de bewonersfocussen wein deze paragraaf
op deverschillentussen huurders en eigenaren-bewoners; deze hangen voor
eenbelangrijk deel samen methetfiscale overheidsbeleid. Inhet Verdiepings-
hoofdstuk gaan we verderin op (verschillentussen beide groepenin) ken-
merken als huishoudenspositie, leeftijd, opleiding, inkomen en herkomst-
groepering.

Vooreigenaren-bewoners gelden de fiscale regels dat de huurwaarde van
deeigenwoningis belast, de hypotheekrente aftrekbaar s, er bijaankoop
van een (bestaande) woning overdrachtsbelasting is verschuldigd en dat
koopwoningen deels zijn vrijgesteld van vermogensbelasting. De eerste
tweeregels zijn terug te voeren op de zienswijze dat een woning een inves-
teringsgoed isin plaatsvan een consumptiegoed. In fiscaal opzicht betekent
ditdatde opbrengstenvaninvesteringsgoederen worden belast (via het
huurwaardeforfait), en de kosten voor hetverwerven ervan een aftrekpost
zijnvoor deinkomstenbelasting (via de aftrek van de hypotheekrente). Om
hetfiscalevoordeel van de aftrekbaarheid van de hypotheekrente te maxi-
maliseren, proberen veel eigenaar-bewoners hun hypotheekschuld zo hoog
mogelijk te houden, en dus weinig af te lossen van de hypotheek. Op deze
manier wordt bij de koop van een woning weinig eigen geld ingebracht.
Voordewoningmarkt betekent dit echter wel dat de instabiliteit wordt
vergrootdoor de sterke afhankelijkheid van de hypotheekrente.
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Het fiscale beleid leidt ertoe dater meervragers op de koopwoningenmarkt
zijndanin een marktconformessituatie. Wanneer hetaanbod hier niet op
korte termijn op aansluit, leidt dit tot hogere koopprijzen. Dit zal zich vooral
voordoenindesituatie van een gespannen woningmarkt: wanneer het aantal
vragerssterk toeneemten de verruimingvan hetaanbod traagverloopt. Het
subsidiérenvan devraagvia de hypotheekrenteaftrek leidt hierdoor tot een
stijging van de huizenprijzen, en ditkomt voornamelijk ten goede aan mensen
dieal een koopwoning bezitten. Voor starters heeft dit echter tot gevolg dat
koopwoningen steeds minder binnen hun bereik komen (Renes e.a. 2006).
Het fiscale beleid is ook vaninvloedin de huursector, en daarmee op de
vraag naar huurwoningen. Ten eerste worden via de huurtoeslagregeling,
voorheen huursubsidie, de lagere-inkomensgroepen expliciet gesubsidieerd.
Tentweedeiserimpliciete subsidiéringin de vormvan de huurprijsregulering
bij niet-marktconforme huurniveaus. Door deze twee subsidievormen speelt
het prijsmechanisme (via de hoogte van de huren) vrijwel geenrolin het
op elkaar afstemmenvanvraagenaanbod, en worden huurwoningen toe-
gewezenviaregelingen als de woonruimteverdeling. Net als bij de koop-
sector, leidt dit overheidsbeleid tot meervragers naar huurwoningen dan
in een marktconformesituatie. Hierdooris de vraag naar betaalbare huur-
woningen groter dan hetaanbod, wat weer lange wachtlijsten tot gevolg
heeft. De gemiddelde wachttijdenin steden als Amsterdam en Utrecht
bedragen volgens Aedes (2005) zeven tot tien jaar.

De mogelijkheden om door te stromen naar andere woningen, kunnen voor
bepaalde groepen bewoners duidelijk verschillen. Voor huishoudens die nu
inde huursector wonen, maar ook voor starters op de woningmarktis hetin
deafgelopen jaren steeds moeilijker geworden om de (over)stap naar de
koopsector te maken. De sterke prijsstijging van koopwoningen is hiervoor
een belangrijke verklaring. De huidige eigenaren-bewoners kunnen nog
wel doorstromen naar een duurdere koopwoning, omdat ze de winst uitde
verkoop van de huidige woning kunnen inbrengen bij de aankoop van een
nieuwe woning. Voor de huidige huurders en startersis hetinkomen gemid-
deld genomen echter meestal te laagom zo'n dure koopwoning te kunnen
betalen. Daarbij komtdat de doorsnee huurder niet over een eigen vermogen
beschiktdatvoorde overstap naarde koopsector kan worden ingezet. Alleen
huurders die geen huurtoeslagontvangen, komen potentieel in aanmerking
voor doorstroming naar de koopsector. Hierbij is de kans dat deze stap daad-
werkelijk wordt gezet afhankelijk van hun maximale leenvermogen en daar-
mee hetinkomen. Onderzoek van Conijn (2006b) laat zien dat het maximale
leenvermogen en de marktwaarde van de koopwoningenin de voorraad
(naar prijsklasse) elkaar slechts beperkt overlappen. Dit betekent dat een
koopwoningvoor het merendeel van de huurders onbereikbaar is.
Dedoorstroming binnen de huurmarkten vanuit de huurmarkt naar de
koopmarkt wordtvolgens Conijn (20063) ook op verschillende manieren
beperktdoorde kunstmatig lage huren van corporatiewoningen. Ten eerste
ishetvoorhuurderswierinkomenin deloop dertijd is gestegen vaak aantrek-
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kelijkomin een gereguleerde huurwoning te blijven wonen, omdat zij daar
naverhuizing niet meer voorin aanmerking komen. Ten tweede komen
kwaliteitsverschillen tussen gereguleerde huurwoningen weinig tot uitdruk-
kingin huurverschillen. Daarbijis de prijs-kwaliteitverhouding van bepaalde
huurwoningen dermate aantrekkelijk dat ook huurders die al in een passende
huurwoningwonen, niet bereid zijn om te verhuizen maar wel om langdurig
voor zulke woningen op de wachtlijst te blijven staan; de ‘woonduur’ telt
immers meevoor de toewijzing. Ten derde geldtdatde hoogte van de huur-
toeslagafhangtvande hoogte van de huur. Hierdoor komt een hogere bruto
huurslechts gedeeltelijk tot uitdrukking in hogere netto huurlasten, wat de
deaantrekkelijkheid van de duurdere gereguleerde huurwoningen uiteraard
vergroot.

Van lersel & Leidelmeijer (2003) concluderen dat de koop- en huur-
woningmarktin de afgelopen decennia steeds meer van elkaar gescheiden
zijn geraakt, waarbijhogere-inkomensgroepen als gevolg van defiscale
voordelen naar de koopmarkt worden ‘geduwd’ en lagereinkomensgroepen
als gevolgvande huurtoeslag naar de huurmarkt. Ook Conijn & Marsman
(2004) constateren dat de scheiding tussen de huur- en koopsector in het
verledenveel minder groot was; zo woonden de hogere-inkomensgroepen
indejaren zeventig nogvaakin huurwoningen. In de afgelopen decennia
heeft zich echter een duidelijke uitsortering voorgedaan: hogere-inkomens-
groepen gaan naar de koopsector en lagere-inkomensgroepen blijvenin de
huursector achter. Volgens Conijn (2006) lijkt dit uitsorteringsproces inmid-
delsvrijwelte zijn voltooid. Als gevolg van de grote prijsstijgingenin de
koopsectorisde overstap voor de doorsnee huurder en starter financieel
meestal niet meer haalbaar.

Concluderend kunnen we stellen dat de al bestaande inkomensverschillen
tussen huurders en eigenaren-bewoners onderinvloed van het overheids-
beleid verder zijn toegenomen. Hierdoor is de mate van het eigenwoning-
bezitsterk afhankelijk van de score op de achtergrondkenmerken. In het
Verdiepingshoofdstuk over de bewoners gaan we nain hoeverre erregionale
verschillen zijn in het eigenwoningbezit, uitgesplitst naar deze achtergrond-
kenmerken.

De kosten van het wonen
De netto woonkosten worden voor een belangrijk deel bepaald door de
overheidsondersteuning bij de woonlasten. Zoals hiervooral is besproken,
isdefinanciéle ondersteuning zowel van toepassing op de koopsector
(hypotheekrenteaftrek) als de huursector (huurtoeslag en huurprijs-
regulering). Zonder deze financiéle ondersteuning zouden duurdere huur-
of koopwoningenvoorveel huurders of kopers buiten hun bereik vallen.

Sindsdejaren negentigis er meer marktwerking op de woningmarkt,
dan wel minder rijkssturingvan de woningbouwproductie. In een normaal
functionerende woningmarkt zou dit tot marktconforme huizenprijzen
leiden, enin hetverlengde hiervan tot marktconforme woonlasten. Bij
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een krappe woningmarktzou dit eerstresulterenin stijgende prijzen
(enwoonlasten), wat op zijn beurt weer een ruimeraanbod van woningen
endaardoor weer dalende huizenprijzen tot gevolg zou hebben. Volgens
Boelhouwer (2006) is dit echter niet het geval; zo gingen in de jaren negentig
stijgende huizenprijzen gepaard meteen dalingin hetaantal opgeleverde
woningen. Spanningen op de koopwoningmarkt werken aldus doorin de
huizenprijzenenin hetverlengde daarvanin de woonlasten.

De huurmarkt wordt gekenmerktdoor een sterke prijsregulering. Van
Hoek (2006) constateert dat bijna 95 procentvan hetaantal huurders 6f een
woningin de prijsgereguleerde sociale huursector (78 procent) huurt, éf in
de prijsgereguleerde private huursector (17 procent). De prijsregulering die
hierop vantoepassingis, houdtin datde overheid de huurprijzen min of meer
heeftvastgelegd, namelijk via de wettelijk vastgestelde jaarlijkse maximale
huurprijsverhogingen. Vergeleken metandere Europese landenis hetaan-
deelvande gereguleerde huursectorin de totale woningvoorraad in Neder-
land bijzonder hoog. Elsinga e.a. (2006) becijferden dat Nederland met een
aandeel van 35 procentlanden als Denemarken (27 procent), Zweden
(24 procent) en het Verenigd Koninkrijk (21 procent) ver achter zich laat.

In Duitsland is dat aandeel slechts 6 procent, maar daar geldt dat de woning-
voorraad voor 51procent uit particuliere huurwoningen bestaat, tegenover
11 procentin Nederland. Door de prijsregulering is het prijsmechanismein
de huursector grotendeels uitgeschakeld. Spanningen tussen vraag en aan-
bod uiten zich daardoor vrijwel nietin verschillenin de huur.

Deregionale contextis een belangrijke factorin de prijsvormingvan
woningen enzodoendeinde kostenvan hetwonen, omdat regionale
schaarsteverhoudingen kunnen worden verdisconteerd in de koopsommen.
Inhetalgemeen geldt dat voor woningen in de Randstad een hogere prijs
wordtgevraagd danvoor woningenin meer perifere gebieden. In de Rand-
stad leidt de sterke economische potentie tot een concentratie van banen en
onderwijsinstellingen (Renes e.a.2006), waardoor deze regio een aanzui-
gende werking uitoefent. Hierdoor worden de woningenin deze regio
schaarser, en zullen de prijzen meer dan gemiddeld toenemen en ver boven
dedirecte bouwkosten uitstijgen. Dit zal uiteraard doorwerken in de woon-
lasten. In buitenlandse stedelijke agglomeraties wordt dit verschijnsel even-
eens waargenomen. Het stemt ook overeen met theorieén over stedelijke
ontwikkeling, waarin de groei gepaard gaat met agglomeratievoordelen
dietotuitdrukking komenin stijgende prijzen van woningen en grond.

Hetvoorgaande leidt tot de slotsom dat de prijsvormingenin hetverlengde
daarvan de netto woonlasten sterk samenhangen metde financiéle over-
heidsondersteuning. Hierdoor kunnen mensen weliswaarin duurdere huur-
of koopwoningen wonen dan zonder deze ondersteuning het geval zou zijn,
maar het heeft ook een prijsopdrijvend effect, zowel op de huren als op de
koopsommen. Het gevaaris dat wijzigingenin het systeem zeer sterke effec-
ten kunnen hebben op dekoopsommen en huren, waardoor de netto woon-
lasten opeensaanzienlijk kunnenveranderen. In het Verdiepingshoofdstuk
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over de kostenvan hetwonen zullen bepaalde patronen opdoemen die voor
een groot deel te verklaren zijn uit het hiervoor geschetste stelsel van finan-
ciéle ondersteuning.

Verhuisplannen en woonwensen
Uitgaande van de economische theorie over marktwerking, zal er via de prijs-
vorming op termijn evenwichtontstaan tussen de vraag naar en hetaanbod
vanwoningen. In de praktijk zullen de woningen dan via verhuisstromen
efficiéntworden verdeeld. Door verhuisstromen veranderen woningmarkt-
gebiedenintrinsiek; de woningvoorraad, onderscheiden naar kenmerken
van de woningen, krijgtimmers een andere samenstelling van bewoners.
Economen gaan ervan uit dat markten zich in principe naar een evenwichts-
situatie toe bewegen, watin dit geval eenssituatie is waarin alle mensen,
gegeven hun mogelijkheden, geheel naar wens wonen.

Inde praktijkis een dergelijk optimale situatie echter lang niet altijd haal-
baar; zekerin eenregionale woningmarkt zijn er vele factoren werkzaam
die hetevenwichtverstoren. Zoverandert hetaanbod voortdurend: mensen
vertrekken bijvoorbeeld vanwege studie of werk naar een andere woning-
markt (binnenlandse migratie) of naar het buitenland (emigratie); er komen
woningen vrijdoorverhuizingen naar een verzorgingshuis of overlijden; er
wordenwoningen door sloop aan de voorraad onttrokken of door nieuw-
bouw toegevoegd. Maar ook de vraagverandertaanhoudend: erkomen
nieuwe woningzoekenden vanuitandere regio’s (binnenlandse migratie)
of het buitenland (immigratie); jongeren gaan vanuit het ouderlijk huis zelf-
standigwonen; (echt)paren gaan uitelkaar en (minstens een van hen) op
zoek naar nieuwe woonruimte; mensen willen een mooiere (en vaak duur-
dere) woning, die meer tegemoetkomt aan hun woonwensen. Al deze veran-
deringen leiden tot een enorme dynamiek op de woningmarkt, waarbij ver-
huizingen ertoe moeten leiden dat de vraag beter aansluit bij hetaanbod.

Inhet procesvan hetverhuizen spelen verhuispldnnen een belangrijke rol:
voordat er daadwerkelijk wordtverhuisd, moeten mensen eerst de intentie
hebben émte verhuizen. Deze ‘verhuisgeneigden’ vormen de zichtbare
vragers naar woningen, die een woning kunnen zoekenin het zichtbare
aanbod: devrijgekomen woningen en de nieuwe woningen. Met het oog
op deplanningvande huisvestingis hetvan groot belang zicht te krijgen op
dezeverhuisplannen, maar ook op de verhuiswensen: naar welke soorten
woningen en woonomgevingen zijn mensen op zoek? Overigensis het na
confrontatie met hetvrijeaanbod heel goed mogelijk dat deze wensen niet
(alle) haalbaar zijn, en er genoegen moet worden genomen met een subop-
timale situatie; dit kan betekenen dat de woonwensen worden bijgesteld
ener naar een andere woning of woonomgeving wordt gezocht, maar ook
datwordt afgezienvan verhuizen en/of de betere aansluiting bij de woon-
wensen wordt gezochtin eenverbouwingvande huidige woning.

Indeze paragraafis niet meer dan eenindicatie gegeven van de context
waarbinnen processen in de woningmarkt plaatsvinden. In de Verdiepings-
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hoofdstukken gaan we als het ware uit van een ceteris paribus-situatie:

ze geldtin de huidige economische en financiéle constellatie en de huidige
beleidsmatige eninstitutionele setting. Wijzigingen hierin, en datislang
nietondenkbeeldig, kunnen een vrijsterke invioed op dessituatiein de
woningmarkt uitoefenen, en datkan ook regionaal gezien beduidend
anders uitpakken.

Achtergronden bijde analysevan regionaleverschillen
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WONINGVOORRAAD

Indithoofdstuk kijken we naar de kenmerken van de woningvoorraadin
devijf geselecteerde woningmarktgebieden. Devolgende aspectenvande
woningvoorraad worden daarbijonder de loep genomen: het onderscheid
tussen koopwoningen en huurwoningen, de fysieke kenmerken zoals type
woning, woninggrootte en bouwperiode, en tenslotte de waarde van de
woningen. Hierbijwordttelkens onderscheid gemaakt tussen twee schaal-
niveaus: eenvergelijking tussen woningmarktgebieden onderlingen een
vergelijking tussen stedelijke kernen en omliggende gemeenten.

Woningvoorraad: koopsector en huursector

Sterke groei van het aantal koopwoningen
Nederland telde op 1januari2007 7,0 miljoen woningen. Het aantal huis-
houdenslagwathoger met 7,2 miljoen. Derelatie tussen woningen en
huishoudensis dus nietéén op één. Ditkomtdoordat één woning meerdere
huishoudenskan tellen en doordat huishoudens kunnen wonenin zoge-
noemde ‘bewoonde andere ruimtes’ (denk aan woonboten, woonruimte
in bedrijfspanden). En verder wordt een klein gedeelte van de woningvoor-
raad (circa100.000) als tweede woning gebruikt.

De ontwikkelingvan devoorraad koopwoningen week de afgelopen
decenniaduidelijk af van de ontwikkelingvan de voorraad huurwoningen
(ziefiguur 6). De urgentie omin dejaren zestig en zeventig de snel groeiende
bevolkingte huisvesten, leidde tot een omvangrijk nieuwbouwprogramma
endit bestond voornamelijk uithuurwoningen. Rond 1970 was het aantal
huurwoningen met 2,5 miljoen bijna twee keer zo groot als het aantal koop-
woningen. Sindsdien groeide de huursector nog maar mondjesmaaten
bereikte de voorraad huurwoningenin het midden van de jaren negentigde
top met3,2miljoen. Na de eeuwwisseling liep de voorraad huurwoningen
jaarlijks met20.000 terug. Ondertussen maakte de koopsector de afgelopen
decennia een stevige continue groei door. Hierdoor waren errond 1995 voor
heteerst meer koopwoningen dan huurwoningen. In2005ligt de voorraad
koopwoningen met 4 miljoen ongeveer1miljoen boven de voorraad huur-
woningen.

Dedivergentie tussen de groeivan de koopsector en dievan de huursector
komtvoor een belangrijk deel doordat de nieuwbouw vooral uit koopwonin-
gen bestond. Ook speelteen rol dat de sloop vooral huurwoningen betrof.
Daarnaast werden door de woningbouwcorporaties ook (sociale) huur-
woningen verkocht.
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Indeafgelopentien jaaris de groeivan de woningvoorraad het sterkst
geweestinde provincies Noord-Holland, Utrecht en Flevoland (Van
Houwelingen 2006) (figuur 7). In de woningmarkt RoA+ heeft de voorraad
koopwoningen vanaf het begin van dejaren negentigeen groeispurt door-
gemaakt. Hetaantal koopwoningen s hier tegenwoordig groter dan datin
hetwoningmarktgebied Haaglanden, terwijl de voorraad in de jaren zeventig
nogvrijwel even grootwas. Toch blijft de voorraad koopwoningeninRoA+
nogsterk achter bijde voorraad huurwoningen, terwijl in Haaglanden deze
twee sectoreninmiddels vrijwel even groot zijn. In de drie andere woning-
marktgebieden heeft de koopsector de huursector duidelijk voorbijge-
streefd.

Koopsector zwakker in grote gemeenten en stedelijke kernen
Doordatdevoorraad koopwoningenin de afgelopen decenniaveel sterker
groeide dandevoorraad huurwoningen, bestond in2005ongeveer 55 pro-
centvandewoningvoorraad uitkoopwoningen; in de jaren zeventig was
dat3s procent (figuur 8). De forse groeivan het aandeel koopwoningen
is zichtbaar in alle vijf onderzochte woningmarktgebieden.

Tussen de vijf woningmarktgebieden bestaan grote verschillen: inRoA+
blijft het aandeel koopwoningen steken op ongeveer 40 procent, terwijl het
aandeelin Zeeuws-Vlaanderen 7o procentis. Ookin Haaglanden ligt het per-
centage met circa 5o procent wat lager dan hetlandelijk gemiddelde, terwijl
KAN en Groningen vrijwel op dat gemiddelde liggen.

Indelandelijke randgemeenten van de vijf geselecteerde woningmarkt-
gebieden ligthetaandeel koopwoningen systematisch hoger danin de stede-
lijke kernen (zie figuur 9). Het aandeel schommeltin het‘ommeland’ tussen
de 60 enyoprocent. Destedelijke kern Amsterdam vormt hiermee vergele-
ken hetsterkste contrast, met een aandeel van slechts 20 procent. Ookin
Delftisde koopsector zwak vertegenwoordigd met een aandeel van slechts
35 procent. Opvallendisdatin deregio Haaglanden de gemeente Den Haag
eenduidelijk sterkere koopsector kent met een aandeel van 45 procent.

Het lage aandeel koopwoningenin de grote steden houdt mogelijk ver-
band met hun (groeiin het) verleden. Na het midden van de negentiende
eeuw zijn deze steden sterk gegroeid door de komstvan arbeiders dieinde
industrie (en later de dienstensector) een baan vonden. Na de Tweede
Wereldoorlog groeide de bevolkingin een sneltempo en werden er diverse
wijken gebouwd om de ‘arbeidersklasse’ op te vangen. De arbeiders hadden
een geringe koopkrachten werden gehuisvestin huurwoningen. Geleidelijk
aan zijn deze arbeidersgezinnen, van autochtone afkomst, grotendeels uit
de naoorlogse wijken verdwenen, maar ze zijn vervangen door allochtonen
enstudenten, die eveneens geen koopwoning konden bekostigen.

Voor desteden dierecent sterk zijn gegroeid, geldt echter een ander ver-
haal.In Almere ligt het aandeel koopwoningen ongeveer op 65 procenten
in Zoetermeer en Zaandam op ongeveer 50 procent. Deze gemeenten ver-

vullen een belangrijke rol als overloopgebied voor de grote stedelijke kernen.

In de nieuwbouwprogrammeringis duidelijkingezet op een hoog aandeel
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Figuur 6. Aantal huur- en koopwoningen, 1971-2005. Bron: ABF Research, Systeem woningvoorraad (Syswov)
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koopwoningen, zodat woningzoekenden die in de grote gemeenten geen Figuur 7. Aantal huur- en koopwoningen invijf woningmarktgebieden, 1971-2005. Bron: ABF Research Systeem woningvoorraad

koopwoningen kondenvinden, hier wel een huis konden kopen. (Syswov)

Hetverschil tussen hetaandeel koopwoningenin Den Haagen Amsterdam
is opvallend groot, namelijk bijna 25 procent. Echter, ook als Den Haag wordt X1.000
vergeleken met minder verstedelijkte gemeenten als Arnhem en Nijmegen, 500 ---. ROA+huurwoningen
danligthetaandeel koopwoningen nogzo’n 5 procenthoger. Gedeeltelijk __ RoA+koopwoningen
vormtde nieuwbouw eenverklaring voor het grote verschil tussen Den Haag T ---- Haaglanden huurwoningen
en Amsterdam: in Den Haag zijn de afgelopen jaren diverse (Vinex-)locaties 400 R ___ Haaglanden koopwoningen

ontwikkeld, zoals Wateringse Veld, Ypenburg en Leidschenveen, die netals BB
deoverloopgemeenten, veel koopwoningen bevatten. Deze wijken naderen

hunvoltooiing terwijlin Amsterdam de nieuwbouwlocatielJburgnoglang 300
nietklaaris. Tochisditnognietdevolledigeverklaringvoor hetgroteverschil
tussen deze gemeenten; zo kent Den Haag een ruime voorraad aan portiek- wo T T N
woningenin de koopsector.
Woningvoorraad: fysieke kenmerken 100
Opmars van eengezinswoningen
Om de fysieke kwaliteit van de woningvoorraad te beoordelen, kijken we 0, ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
naar kenmerken als type woning, de bouwperiode en het aantal kamers. 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005
Dergelijke fysieke elementen zijn belangrijke waardebepalende factoren
vanwoningen (zie Boelhouwer e.a. 1996; Boelhouwer1999; Boelhouwer & X1.000
De Vries 2000 2001; Rouwendal 1989; Spit & Needham1987) en verklaren 200 KAN huurwoningen
voor meer dan de helft de prijs van woningen. K AN koopwoningen
De huidige woningvoorraad is gebouwd in verschillende tijdvakken Groningen huurwoningen
(figuur1o). Vooral na de Tweede Wereldoorlog zijn er veel woningen Groningen koopwoningen
gebouwd; desondanks stamt één op de vijf woningen nog uit het tijdvak e ...s Zeeuws-Vlaanderen
tot1945. Ongeveer één op drie woningen is afkomstig uit de jaren zeventig huurwoningen
entachtig. Onderinvloed van hetstringente overheidsbeleid gerichtop een — Zeeuws-Vlaanderen
planmatige groeivan de woningvoorraad, kwamen erjaarlijks gemiddeld 100 koopwoningen
ongeveer120.000 woningen bij. Injaren negentigenin het nieuwe millen-
nium kregen marktpartijen een grotere rol in de woningbouwproductie.
Deze omschakeling naar de markt ging gepaard met een lagere woning- s
bouwproductie, waardoor de gemiddelde jaarlijkse toenamevan de
woningvoorraad terugliep naar circa 8o.000 woningen. Vande huidige —
woningvoorraadisongeveerisprocentgebouwdna199o. e
In de laatste decennia heeft de nadruk gelegen op de bouw van een- 0, ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ |
gezinswoningen (zie figuur11). Hierdoor woontin 2005 ongeveer zeven 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005

op detien huishoudensin een eengezinswoning. Deze voorkeur voor
eengezinswoningen ging gelijk op met een nadruk op de bouw van koop-
woningen. Hierdooris hetaantal eengezinswoningen in de koopsector
sterk gegroeid.

Veel mensen streven naar—indien de financién het toestaan—hetver-
wervenvande ‘ideale’ woningen dan gaat hetvaak om een hoekwoning,
eentwee-onder-een-kapwoning of een vrijstaande woning. Ongeveer
40 procentvan de huishoudenswoontin ditbegeerde segmentvan de
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Figuur 8. Percentage koopwoningeninvijf woningmarktgebieden, 1971-2005. Bron: ABF Research, Systeemwoningvoorraad

(Syswov)
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Figuur 9. Percentage koopwoningeninvijf woningmarktgebieden, 2006. Bron: wooN 2006
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Figuur1o. Woningvoorraad naar bouwjaar, 1971-2005. Bron: ABF Research, Systeemwoningvoorraad (Syswov)
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Figuur11. Woningvoorraad naar type woning, 1971-2005. Bron: ABF Research, Systeemwoningvoorraad (Syswov)
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Figuur12. Woningvoorraad naar aantal kamers, 1971-2005. Bron: ABF Research, Systeemwoningvoorraad (Syswov)
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woningmarkt, waarbij de aandelen van deze drietypen schommelen tussen
de1oen1sprocent. Ongeveer 35 procentvan de huishoudens moet genoegen
nemen meteen meergezinswoning enrond een kwartwoontin een tussen-
woning.

Inde eerste decennianade Tweede Wereldoorlog beheerste de woning-
nood het Nederlandse volkshuisvestingsbeleid. De belangrijkste doelstelling
van hetwoningbouwbeleid was het creéren vanvoldoende, goede en betaal-
bare huisvesting. De krapte op de woningmarkt vertaalde zich dusin een
beleid dat zich richtte op kwantiteit. In deze periode zijn relatief kleine
woningen gebouwd. Dat past bij het principe van sober en doelmatig bou-
wen. Van de huidige woningvoorraad heeftongeveer 3o procentslechts
drie kamers (figuur12). Rond 1970 was de grootste woningnood voorbij en
verschoof het beleidsaccent naar verbetering van de kwaliteit van de huis-
vesting. De verschuivingvan het bouwen van huurwoningen naar koop-
woningen had effectop de grootte van woningen: 55 procentvan de koop-
woningen telt vijf of meer kamerstegen 15 procentvan de huurwoningen.
Voor hettotaal aan (koop- en huur)woningen geldt dat ongeveer 40 procent
vijf of meer kamers heeft.

Grote steden: veel oude woningen, maar ook wel nieuwe woningen
In hetoverheidsbeleid is vanaf de jaren zestig al aandacht voor (de proble-
matiek rond) de grote steden. Ditkwam in eerste instantie tot uitdrukking
in het conceptvan het‘stadsgewest’ (VRoM 1966): een stedelijk gebied
bestaande uiteensamenstel van een of meer steden metomliggende kleinere
kernen, diedoor hunvele onderlinge relaties een functioneel geheel vormen.
Daarvoor moesten onder andere woonkernen worden ontwikkeld in de
directeinvloedssfeer van de stedelijke gebieden, die zouden leiden tot
stedelijke deconcentratie en suburbanisatie: de zogenoemde overloop-
gebieden (Van der Wouden e.a. 2006).

Inhetvolkshuisvestingsbeleid kreeg dit zijn beslagin de introductie van
groeikernen die de bevolkingsgroeivan de grote steden moesten opvangen.
Dezestedenontvingenin de jaren zeventig en tachtig financiéle middelen
van derijksoverheid om nieuwbouwwoningenterealiseren. Vanaf dejaren
zeventigkreegde overheid steeds meer oogvoor de problematiek in de grote
stadensloeghetbeleid omvan gebundelde deconcentratie naar bundeling:
bestaande steden moesten uitbreiden en verdichten, mede om hetdraagvlak
van stedelijke voorzieningen te vergroten. Ookin het Vinex-beleid van de
jaren negentig diende de woningbouw (VROM 1993), met het concept van
de compacte stad, zich te concentrerenin de stedelijke regio’s.

Deproblemeninde steden ontstondenvooral in de vooroorlogse wijken,
waar hetleefmilieu sterk achteruitging. De ‘gegoede’ groepen autochtonen
trokkenweg naar de groeikernen en werden vervangen door sociaal zwak-
kere groepen: vooral niet-westerse allochtonen met een laaginkomen, vaak
werkloos of werkzaam in slecht betaalde banen. De huizen in deze wijken
zijninrelatief vaak kleine sociale huurwoningen.

REGIONALE WONINGMARKTGEBIEDEN

Indevier grote steden staat een derde van alle vooroorlogse woningen
(ziefiguuri3). Amsterdam spant de kroon wat betreft het aandeel voor-
oorlogse woningen: bijna de helftvan de huidige woningvoorraad is
gebouwd véér de Tweede Wereldoorlog. Ook Den Haag heeft veel voor-
oorlogse woningen, hoewel het percentage met 35 veel lager ligt. In Delft,
Zaanstad, Nijmegen, Arnhem en Groningen istussen de20 en 30 procent
van de woningvoorraad nogvooroorlogs. Het wekt geen verbazing datin
Almere en Zoetermeer dit aandeel nihil is, aangezien zij groeikern en over-
loopgemeente zijn. In het ommeland van de woningmarktgebieden ligt het
aandeel oude woningen lager dan in de meeste ‘oude’ centrale steden, met
cijffersdie schommelen tussen 10 en 20 procent. Zeeuws-Vlaanderen kan
zich hiermee meten, met een aandeel van ongeveer 20 procent.

Kijken we naar hetaandeel nieuwe woningen, dan springt Almere er
duidelijk uit: ruim de helftvan de woningen is gebouwd na199o (zie figuur
14). Opvallendis dat de andere overloopgemeente Zoetermeer niet met een
hogescoreisvertegenwoordigd. Hierisslechts 20 procentvan de woning-
voorraad gebouwd na19g9o. Den Haagligtin hetkielzogvan Zoetermeer:
de nieuwbouwlocaties Wateringse Veld, Ypenburgen Leidschenveen heb-
ben waarschijnlijk bijgedragen aan derelatief hoge score van deze gemeente.
Inde andere stedelijke kernen (met uitzondering van Zaanstad) ligt het aan-
deel ‘nieuwe woningen’ veel lager, op ongeveer 10 procent

Meergezinswoningen vooral in huursector
Eénopdedriewoningenin Nederland is een meergezinswoning; ditis de
verzamelnaamvoor flats, etagewoningen, appartementen en maisonnettes.
Met 55 procent bestaat het merendeel van de huurwoningen uit meergezins-
woningen. In de koopsector bestaat slechts zo’n 15 procent uit dit type
woning. Op basis van deze cijfers kan gesproken worden van een water-
scheiding tussen de koopsector en de huursector. Dit heeft natuurlijk te
maken metde rol die deze twee segmenten van de woningvoorraad ver-
vullen: starters (nog alleenstaand of samenwonend zonder kinderen)
zoeken meestal een huurwoning, terwijl koopwoningen meer het domein
zijnvan doorstromers (vaak gezinnen metkinderen). Veel mensen beschou-
wen een vrijstaande woning als deideale woning. De mogelijkheid die te
bereiken in de huursectoris vrijwel nihil (2 procentvan de huurders woont
hierin), terwijlin de koopsector de perspectieven veel beter zijn (met één
op devier huishoudensin een vrijstaande woning).

Achter deze landelijke cijfers gaan evenwel grote regionale verschillen
schuil. Dit geldt zowel voor de koopsector als de huursector. De achter-
liggende verklaringis de verstedelijkingsgraad. Zeeuws-Vlaanderenis
veruitde minst verstedelijkte regio en hier komt hetaandeel meergezins-
woningen in de totale woningvoorraad uit op ongeveer 1o procent; in de
verstedelijkte regio’sRoA+en Haaglandenis dataandeel 60 procent.

Alswordtingezoomd op de koopsector, dan geldt opnieuw een grote
regionalevariatie (figuur15). Het ene uiterste is Zeeuws-Vlaanderen, waar
slechtsongeveer 5 procentvan de eigenaren-bewonersin een meergezins-
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woning wordt aangetroffen (terwijl rond de 40 procentin een vrijstaand huis
woont). Hetandere uiterste is Haaglanden met een aandeel van ongeveer
40 procentin een meergezinswoning. In hetwoningmarktgebied RoA+ ligt
descoreeenstuklager met3o procent. Voor de stedelijke kernenin detwee
laatstgenoemderegio’sligt het beeld juist omgekeerd: Amsterdam scoort
met 70 procentkoopmeergezinswoningen tien procentpunten hogerdan
Den Haag. Vergeleken met de andere onderzochte stedelijke kernen vormen
dezetwee gemeenten buitenbeentjes; daar varieert hetaandeel koopmeer-
gezinswoningen tussen de 20 en 30 procent, met uitzondering van Zaanstad
en Almeredierond de1o procentscoren. Verrassend is dat de twee overloop-
gemeenten Almere en Zoetermeer stevigvan elkaar afwijken: in Zoetermeer
ligthetaandeel koopmeergezinswoningen ongeveer 20 procenthogerdanin
Almere. Eenverklaring kan zijn dat de laatste jarenin Zoetermeer veel huur-
appartementen worden omgezetin koopappartementen.
Ookindehuursectorvarieerthetaandeel meergezinswoningen sterk
tussen de woningmarktgebieden en hierbinnen tussen de stedelijke kernen
(ziefiguur16).InHaaglanden en ROA+ zitten vier van de vijf huishoudens
dieeenwoninghurenineen meergezinswoning. Ookin Groningen huren
relatief veel huishoudens een meergezinswoning: drie op de vijf. De KAN-
regio komtslechts uit op twee op de vijf. Wat betreft de stedelijke kernen
lopen Amsterdam en Den Haagaan kop met een percentage meergezins-
woningenindehuursectorvan 9o procent. Ookin Delftis het percentage
hoogmet 8o procent. Zoals te verwachtenviel, ligt het percentage in de
overloopgemeenten Zoetermeer, Almere en Zaanstad beduidend lager,
op ongeveer 50 procent. Opvallend is dat het percentage ook hoogisin het
ommelandvan de twee Randstedelijke woningmarktgebieden. Het woning-
marktgebied Groningen laat wel een duidelijke dichotomie tussen stad en
platteland zien met een hoog percentage meergezinswoningen in de stad
Groningen (met ruim 8o procent) en een laag percentage in hetommeland
(ruim 30 procent).

Grote koopwoningen vooral in groeikernen en het ommeland
Indevorige paragrafenis naar voren gekomen dat de grote stedelijke kernen
inde onderzochte woningmarktgebieden relatief weinig koopwoningen
hebben en relatief veel meergezinswoningen. Deze twee zaken zijn met
elkaarverbonden; meergezinswoningen zijn meestal huurwoningen.

Een koopwoningis doorgaans groter dan een huurwoning. Ruim de helft
van de koopwoningen (55 procent) telt vijf of meer kamers (zie figuur17),
terwijl bijde huurwoningen de teller blijft steken op slechts 15 procent.
Andersom heeftongeveer 5o procentvan de huurwoningen een aantal
kamersvan drie of minder (zie figuur18), en bij de koopwoningen is dit maar
15 procent. Deze verschillen zijn eenindicatie van de verschillende rollen die
detwee sectorenvervullen: de huursectorisingespeeld op starters (jonge
alleenstaanden en kinderloze stellen) en de koopsector op doorstromers
(gezinnen metkinderen).

REGIONALE WONINGMARKTGEBIEDEN

Figuur13.Percentage van de woningvoorraad afkomstig uit hettijdvak tot 1945, in vijf woningmarktgebieden, 2006. Bron: wooN
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Datdehuursectoreenandere doelgroep bedient dan de koopsector vertaalt
zichin deverdelingvan huur- en koopwoningen over de stad en hetomme-
land. Jongeren trekken naar de stad voor hetvolgenvan een opleidingen het
vervullenvan een eerste baan. Zij zijn dan nog alleenstaand of wonen voor
heteerstsamen; een kleine huurwoning, meestal een flat of appartement,
pastbijhunlevensstijl en budget. In steden als Amsterdam, Den Haag, Delft
en Groningenis de woningmarkt hierop ingespeeld: 6o procentvan de huur-
woningen heeft maximaal drie kamers. In de andere onderzochte steden
schommelthetaandeel kleine huurwoningen tussen de 40 en 50 procent.
Hetommeland van RoA+en Haaglanden lijkt meer verstedelijkt dan datvan
GroningenenkAN enditvertaaltzichin een hogeraandeel kleine woningen:
ongeveer 45 procentin de eerste twee regio’s tegen ongeveer 35 procentin
hettweede paarregio’s. Zeeuws-Vlaanderen ligt hiertussen metrond de

40 procent.

Alswe kijken naar de koopsector, dan onderscheiden de oude centrale
steden zich duidelijk van de overloopgemeenten. In Amsterdam ligt het
aandeel grote koopwoningen (met vijf of meer kamers) met ongeveer
25 procent, duidelijk lager danin Almere, meteen aandeel van ongeveer
55 procent. In Haaglanden zien we dit verschijnsel ook, maar wel minder
sterk, meteen scorevan 4o procentin Den Haagen 6o procentin Zoeter-
meer. Vooral welgestelde jongeren willenin het (centrum) van de grote
stad wonen om gebruik te kunnen maken van de grootsteedse voorzienin-
gen; ze hoeven niet per se een grote woning (Vijgen & Van Engelsdorp 1991).
Jonge gezinnen zijn meer gecharmeerd van eengezinswoningen met genoeg
kamersvoor de kinderen (Ossokina & Verkade 2006). In overloopgemeenten
als Almere en Zoetermeer staan meer eengezinswoningen danin de centrale
steden, en zijlokken daardoor suburbanisatie uit. Ook in hetommeland van
dewoningmarktgebieden zijn grote koopwoningen ruim vertegenwoordigd,
metaandelenvantussende 5o en 6o procent. Hetlandelijke Zeeuws-
Vlaanderenssluit zich hierbijaan met een aandeel van 50 procent.

Woningvoorraad: de waarde van woningen

Koopwoningen: in korte tijd flink duurder en meer regionale variatie
Omdewaardevan eenwoningte bepalen, kan worden gekeken naar de
zogenaamde woz-waarde en naar de verkoopprijs (bij koopwoningen).
Dewoz-waardevan eenwoning wordt via taxatie vastgesteld en dient
als basisvoor de berekeningvan de aanslagen Onroerend Zaak Belasting.
Dewoz-waarde wordt periodiek bijgesteld: het eerste tijdvak liep van
1januari199y tot31december2000, hettweedeliep van1januari2001tot
31december2004enhetderdevanijanuari2o05tot31december2005.

De geschatte verkoopprijs ligt voor koopwoningen met300.000 euro
beduidend hoger dan de gemiddelde woz-waarde van 250.000 euro (WooN
2006). Hetverschil tussen deze twee waarden vertoont een zekere regionale
variatie. Zois het verschil tussen de verkoopprijs en de woz-waarde inde
overloopgemeenten Almere en Zoetermeer metongeveer 35.000 een stuk
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Figuur1s. Percentage koopwoningen dat uit meergezinswoningen bestaat, in vijf woningmarktgebieden, 2006. Bron: WooN 2006
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Figuur16. Percentage huurwoningen datuit meergezinswoningen bestaat, in vijf woningmarktgebieden, 2006. Bron: wooN 2006
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kleiner danin de meeste andere centrale steden. In Amsterdam bedraagt
hetverschil zelfs ongeveer 60.000. Hetlijkt erop dat het verschil tussen
deverkoopprijsen woz-waarde groterisin krappe woningmarkten.

De waardevan huizenisin heel korte tijd sterk gestegen; zoals blijkt
uitde ontwikkelingvan de woz-waarde. In1997 wasde woz waarde van
(huur- en koop)woningen 80.000, tegen 200.000 in 2005. Dit betekent
inenkelejarentijd eenstijging van 250 procent. De stijging lijktin verband
te staan metde hoogconjunctuurvan de afgelopenjaren: ookinandere
Europeselanden met een sterke economische groei zijn de huizenprijzen
sterk gestegen, zoals lerland en Groot-Brittannié (Renes e.a. 2006).

In1997 liepen de woz-waarden van de woningenin de vijf onder-
scheiden woningmarktgebieden maar amper uiteen (zie figuur19): in
Zeeuws-Vlaanderen bleef deze met 60.000 euro ongeveer 20.000 achter
bijhetlandelijk gemiddelde. In 2005 is hetverschil van deze regio met het
landelijk peil fors toegenomen tot circa 60.000 euro. Ook voor het woning-
marktgebied Groningen geldt een laag niveau terwijlin de andere drie
woningmarktgebieden RoA+, Haaglanden en kAN de woz-waarde (nog
steeds) rond het landelijk gemiddelde schommelt.

Tussen1997 en 2005 is hetverschilin woz-waarde tussen bepaalde steden
sterk gegroeid (figuur 20). Het verschil tussen Amsterdam en Groningen is
het grootst: zo'n 75.000 euroin2005.1n1997 was het verschil nog minder
dan10.000. Ookvoor hetommeland geldt dat de woz-waarden tussen
deverschillende woningmarktgebieden in korte tijd sterk uit elkaar zijn
gegroeid. Opmerkelijkisdatin hetommeland van RoA+, Haaglandenen
KAN de huizenprijs beduidend hogerligt dan het landelijk gemiddelde
(figuur 21). Ditis mogelijk te verklaren door het relatief grote aantal een-
gezinswoningenin hetommeland (deze hebben doorgaans een hogere
woz-waarde; zieverder. In hetommeland van Groningen enin Zeeuws-
Vlaanderen zijn de prijzen overigens niet hoger dan het landelijk peil; waar-
schijnlijkis de woz-waarde hier vrijlaagomdat de woningmarkt er ruimer is.

Eengezinskoopwoningen in Amsterdam twee keer zo duur als in Groningen
Dewoz-waardevan eengezinskoopwoningen kan per regio sterk verschillen
(figuur22). In Amsterdam en Den Haag is de waarde bijvoorbeeld ongeveer
350.000 euro; datis circatwee keer zo hoogalsin de gemeente Groningen
enderegio Zeeuws-Vlaanderen. Die verschillen worden veroorzaakt door
diverse factoren: een combinatie van regionale verschillenin economische
groei, huishoudensinkomen en woningbouw (Renes e.a. 2006).

De Randstad geldtvan oudsherals heteconomisch hartvan Nederland.
Amsterdam en Den Haag staan economisch sterk, onder meer door de hoofd-
kantorenvan leidende nationale eninternationale bedrijven, commerciéle en
overheidsinstellingen (waaronder banken), en daarnaast de nabijheid van de
luchthaven Schiphol, die een belangrijke rol vervult binnen de Nederlandse
economie. Hierdoor bevinden zich veel hooggekwalificeerde arbeidskrach-
teninderegio, dieeen hooginkomenkunneninzetten om hun woonwensen
tevervullen.

REGIONALE WONINGMARKTGEBIEDEN

Figuur1y.Percentage koopwoningen dat vijf of meer kamers heeft, in vijf woningmarktgebieden, 2006. Bron: WooN 2006
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Kijken we naar de beschikbare ruimte in de Randstad, dan blijkt die schaars
(mededoor hetstreveninde ruimtelijke ordening om het Groene Hartintact
tehouden); de ruimte voor woningbouw is beperkt. In de afgelopen decennia
piekte de economische groei en de toename van het huishoudinkomenin
Amsterdam en Haaglanden, terwijl de uitbreiding van de woningvoorraad
hier maar matig was (Renes e.a. 2006). Gevolg: een hoge vraag naar wonin-
gen, maar een laagaanbod, en ditvindtzijn weerslagin de sterke stijging van
de huizenprijzeninregio’s als Amsterdam en Haaglanden.

Opmerkelijkis datde woz-waarde van eengezinskoopwoningen ook sterk
kanverschillen tussen de stedelijke kernenin eenzelfde woningmarktgebied.
Zoligtde waarde in Almere op 200.000 euro; datis ongeveer 40 procent
lagerdanin Amsterdam. Als wordt bedacht datde (koop)woningenin Almere
duidelijk ruimer zijn (zie hierboven), dan wordt dit verschil nog indrukwek-
kender. Ook voor hetwoningmarktgebied Haaglanden geldt een uitgespro-
ken verschil in de woz-waarde van eengezinskoopwoningen: in de belang-
rijkste centrale stad, Den Haag, bedraagt deze ongeveer350.000, eninde
overloopgemeente Zoetermeer ongeveer250.000 euro. Deze welhaast bui-
tensporige verschillen geven aan hoe sterk agglomeratie-effecten gekoppeld
aanstringente ruimtelijkeordeningeisen de huizenprijzen kunnen opstuwen.

Hetis weinigverrassend datde woz-waarde van meergezinskoopwoningen
veel lagerligt dan die van eengezinskoopwoningen, namelijk zo’'n 75.000
euro lager (figuur23). Deze wooneenheden zijn doorgaans kleiner, hebben
meestal geentuin en liggen vaakin wijken die niet zo in trek zijn. Ook voor
dittype woning geldt een duidelijke regionale variatie: in Amsterdamis de
woz-waardetwee keer zo hoogalsin de gemeente Groningen. Opnieuw
isereen forsverschil tussen Amsterdam en Almere. Opvallend genoeg ver-
schiltde woz-waarde van meergezinswoningen amper tussen Den Haag
en Zoetermeer. Dithangt waarschijnlijk samen met het ruime aanbod van
dittypewoningin Den Haag: enkelejaren geleden bleek al datereen over-
schot aan koopappartementen bestond (Rigo 2002).

De huurprijs van eengezinswoningen verschilt per regio
Deregionaleverschillenin de huurprijswordenin Nederland gedrukt door
hetsociale huurbeleid en de huurharmonisatie. Toch wil dit niet zeggen dat
ergeenregionalevariatie kan bestaan in de huurprijs. Wanneer de woning-
kwaliteitin de eneregio beterisdanin deandere komtdie tot uitdrukking
inde huurprijs. Vooral in overloopgemeenten met een relatief jonge huur-
woningenvoorraad kan de huurprijs hierdoor hoger zijn dan gemiddeld.
Verder geldtdatin het‘geliberaliseerde’ gedeelte van de huursector de
markt wél haar werk kan doen.

In Zeeuws-Vlaanderenisde huurprijs van eengezinswoningen hetlaagst:
ongeveer 350 euro (figuur24). In Den Haag en Zoetermeer zijn de hoogste
huurprijzen te vinden, respectievelijk bijna 600 euro ens50 euro. Inde
overige centrale steden en hetommeland van de verschillende woning-
marktgebieden schommeltde huurprijstussen 400 en 450 euro. Het hoge
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prijsniveau van Den Haag komt mogelijk doordat al jarenlang de vraag
naar eengezinshuurwoningen veel groter is dan hetaanbod (Rigo 2002),
enverder zijn er recent enkele nieuwbouwwijken opgeleverd.

De huurprijs van meergezinswoningen ligt enkele tientallen euro’s onder
dievan eengezinswoningen (zie figuur 25). Dit verschil is opmerkelijk klein,
aangezien eengezinswoningen doorgaans veel meerin trek zijn dan meer-
gezinswoningen. Hetkleine verschil wordt waarschijnlijk veroorzaaktdoor
deongewoon lage prijs van eengezinswoningen, die onder een marktcon-
forme huurligt; de overheid reguleertdeze huren om de woningen voor
gezinnen betaalbaarte houden. De gemeente Groningen komt bij de meer-
gezinswoningen als laagste uitde bus met een huurvan rond de 350 euro.

In Groningen wordt de gemiddelde prijs naar beneden getrokken door de
relatief vele goedkope appartementen, die bestemd zijn voor studenten.
Indeoverige centrale steden en hetommeland blijven de huren onder de
grensvan 450 euro.

In Den Haag is het prijsverschil tussen eengezins- en meergezinswoningen
vrijgroot: de huurvan eengezinswoningenis ruim150 euro hoger dandievan
meergezinswoningen. Ookin Zoetermeer en Amsterdam is het verschil met
ongeveer 100 euro vrij groot. Dit prijsverschil kan mogelijk de doorstroming
inde huursector belemmeren. De relatief lage huur van meergezinswonin-
genkan ook duiden op een kwaliteitsprobleem: de woningen zijn verouderd
of liggenin wijken die nietin trek zijn. Zo kent de wijk Palenstein in Zoeter-
meer een hoog aandeel flats, waar vooral de sociaal zwakkere groepen
wonen. Dereputatie hiervanis zo slecht dat de gemeente heeft besloten
deflatsteslopenentevervangen door eengezinswoningen.

Koopwoningen in Amsterdam en Den Haag veel duurder
Hierboven kwam naarvoren datde woz-waarde van eengezinswoningen
sterk verschiltvan dievan meergezinswoningen, en dat dit vooral geldt voor
centrale steden. Hierdoor kan de gemiddelde woz-waarde van alle koop-
huizen (eengezins- plus meergezinswoningen) tussen centrale steden niet
zondermeer worden vergeleken. Een zuivere vergelijking vergt datde
woz-waarden worden gestandaardiseerd. Hiertoe wordt per gemeente
uitgegaan van de verdeling eengezins-/meergezinswoningen zoals diein
Nederland als geheel bestaat; vervolgens wordt hierop de woz-waarde/
huurwaardevan detweetypen woningen zoals die in die gemeente geldt
toegepast; en ten slotte wordt het (gewogen) gemiddelde berekend.

Kijken we naar de niet-gestandaardiseerde woz-waarde van koopwonin-
gen,danis Amsterdam onbetwist de duurste gemeente, meteen gemiddelde
woz-waardevan bijna3o0.000 euro. Opvallend is dat Den Haag veel minder
duuris meteen gemiddelde woz-waarde van ruim onder de 250.000 euro.
De gemiddelde koopwoningin Nijmegenisvrijwel even duuralsin Neder-
land: ongeveer 250.000 euro. In Groningen wordt de laagste woz-waarde
geregistreerd: ruim150.000 euro.

REGIONALE WONINGMARKTGEBIEDEN

Figuur22. Gemiddelde woz-waarde van eengezinskoopwoningenin vijf woningmarktgebieden, 2006. Bron: wooN 2006
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Bovenstaand beeld doet geen rechtaan de werkelijke verschillenin
woz-waardetussen de centrale steden; dit blijkt na standaardisatie voor
verschillenin de verhouding eengezins-/meergezinswoningen (figuur 26).
Standaardisatie heeft vooral effect op de gemiddelde woz-waardevan
koopwoningenin Den Haag. Na standaardisatie schiet de gemiddelde woz-
waarde omhoog naar ongeveer325.000 euro, waardoor Den Haagineens
detweede plaatsin deranglijst bezet. Amsterdam blijft op de eerste plaats
staan; deze gemeente heeft ook na standaardisatie een hogere gemiddelde
woz-waarde (ongeveer350.000 euro). In de andere steden heeft standaardi-
satie niet zoveel effect op de gemiddelde woz-waarde. Dit betekent dat
Groningen nog steeds onder aan de ranglijstbungelt.

Almetal betekent ditdatde woz-waardein Amsterdam ongeveer
100.000 euro hogeris dan het gemiddelde in Nederland. Ook Den Haag
is relatief duur met een woz-waarde die ongeveer 75.000 euro hoger ligt.
Na Groningenis ook Almere vrij goedkoop, met een gestandaardiseerde
woz-waardevan circa200.000 euro. Dit lage peil in Almereis opvallend,
omdat de woningen in deze gemeente gemiddeld heel jong zijn en doorgaans
veel kamers tellen. De andere overloopgemeente Zoetermeeris veel duur-
der, meteen gestandaardiseerde woz-waarde van bijna 250.000 euro. Dit
komtwaarschijnlijk door de oudere woningvoorraad in Zoetermeer; de
algemene prijsstijging van koopwoningen heeft hierin de afgelopen jaren
vatgehad op het prijspeil, terwijlin Almere het prijspeil meer een reflectie
vormtvan de bouwkosten.

Ookvoorde huurwoningen kan worden nagegaan in hoeverre samen-
stellingseffecten de werkelijke huurverschillen tussen centrale steden
vertekenen (zie figuur 27). Standaardisatie voor de wisselende verhouding
tussen eengezinswoningen en meergezinswoningen levertin dit geval min-
derop: alleenin Den Haag komt de gemiddelde huurprijs beduidend hoger
uitde bus. In Amsterdam ligt de gestandaardiseerde gemiddelde huurprijs
vrijwel op het Nederlands gemiddelde. Ditis opvallend, aangezien de koop-
woningenin Amsterdam veruit de duurste zijn van de onderzochte gemeen-
ten. Doorstromen van een huurwoning naar een koopwoninglijktin Amster-
damdan vrijwel onmogelijk. In Den Haagen Zoetermeer zijn de huurprijzen
hethoogstvan de onderzochte centrale steden; ook in Nijmegen en Almere
geldteenverhoogd niveau. Mogelijkisin deze gemeenten de particuliere
verhuur wat sterker vertegenwoordigd. In Groningen ligt de gemiddelde
huurprijs enkele tientjes onder het Nederlandse gemiddelde.

Conclusie

Inhoeverreverschiltde woningvoorraad per geselecteerd woningmarkt-
gebied, eninhoeverre bestaan er binnen de woningmarkten verschillen
tussen de centrale steden en hetommeland? Uit de analyse komt naar voren
datersprakeisvaneen aanzienlijke regionale heterogeniteit, zowel tussen
alsbinnen woningmarktgebieden. De regionale verschillen hebben vooral
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Figuur24.Gemiddelde huurprijsvan eengezinswoningen in vijf woningmarktgebieden, 2005. Bron: WooN 2006
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betrekking op het percentage koopwoningen en het prijspeil van koop-
woningen, gemeten aan de woz-waarde.

Figuur26. Gestandaardiseerde gemiddelde woz-waarde van koopwoningenin de centrale

stedenvanvijf woningmarktgebieden, 2006. Bron: wooN 2006, bewerkingrpB
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Figuur27. Gestandaardiseerde gemiddelde huurprijsin de centrale steden van vijf

woningmarktgebieden, 2006. Bron: wooN 2006, bewerkingRPB
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BEWONERS

Inhetvorige hoofdstukis gebleken dat het bij het karakteriseren van
dewoningvoorraad heel belangrijkis of het om koopwoningen of huur-
woningen gaat. In dithoofdstuk staan koopwoningen en huurwoningen
opnieuw centraal, maar nuvanuithet perspectief van de bewonersvan
deze woningen. Heeft de eigen identiteit van koop- en huurwoningen nu
ook tot gevolgdatdieverschillende typen bewoners aantrekt? Om deze
vraagte beantwoorden kijken we voor de twee woningtypen naar diverse
kenmerken van de bewoners ofwel de huishoudens. Hierbij wordt overigens
enkel gekeken naar kenmerken van de zogenoemde referentiepersoon van
het huishouden (de hoofdbewoner), naar zijn huishoudenspositie, leeftijd,
opleiding, inkomen en herkomst.

Op nationaal niveau wordt telkens per type woning gekeken naar de ver-
deling over deverschillende categorieénvan de achtergrondvariabele. We
gaan nietin op deze verdeling op regionaal niveau, omdat die telkens min of
meer hetzelfde blijkt te zijn. Gezien de sterke verschillen tussen kenmerken
van huurders en eigenaren-bewoners, is het daarnaastinteressant te kijken
in hoeverre de mate van het eigenwoningbezit (ofwel het percentage van de
bewoners dat een koopwoning heeft) een regionale variatie vertoont. Hierbij
wordtingezoomd op verschillenin de mate van het eigenwoningbezit tussen
deonderscheiden categorieénvan de achtergrondvariabelen.

Bewoners: huishoudenspositie

Huren is voor alleenstaanden en kopen voor gezinnen
Dathuurwoningen een heel ander publiek trekken dan koopwoningen,
wordt meteen duidelijk uit figuur 28 met de verdeling van de huishoudens
over dediverse huishoudensposities van de referentiepersoon. In de huur-
sector bestaat de helftvan de huishoudens uitalleenstaanden. Deze groep
isoverigens heterogeenvan samenstelling. Deels gaathetom jongeren die
uit huis alleen gaan wonen; vaak zijn dat starters op de woningmarkt en zij
beginnen meestal in (een appartementin) de huurmarkt. Voor een ander deel
gaathetom ex-partners (van middelbare leeftijd) die na het stuklopenvan de
relatie (tijdelijk) kleiner gaan wonen en al snel in de huurmarkt belanden. Als
erkindereninderelatie zijn geboren, dan wordt één van de ex-partners een-
ouderendekansisdan groot, mede door een minder gunstige financiéle situ-
atie, datdiein een huurwoning woont. Tenslotte zijn er veel ouderen die
alleen zijn achtergebleven na het overlijden van de (huwelijks)partner. Zij
woonden toenalin een huurwoning of zijn kleiner gaan wonen entoenin
een huurwoning getrokken.
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Koopwoningenvormen meer hetdomeinvan paren envooral paren met Figuur28. Huishoudens naartypeinkoop-enhuurwoningen, 2006. Bron: WoON 2006
kinderen. Ze zijn meer geschikt voor gezinnen omdat ze vaker eengezins-
woningen zijn en (dus ook) groter zijn dan huurwoningen. X100.000
20 Il Koopwoningen
Almere kampioen eigenwoningbezit onder paren met kinderen El Huurwoningen

Alswe kijken naar regionale verschillenin het eigenwoningbezit, dan zijn

erin eersteinstantie weinig verrassingen (figuur 29). In het vorige hoofdstuk
was al naarvoren gekomen dat het eigenwoningbezithoogisin Zeeuws-
Vlaanderenenlaagin ROA+, endat zien we terug bij alle weergegeven huis-

houdensposities. Welishet zo daterin Zeeuws-Vlaanderen een grotere
voorraad koopwoningen bestaat (zie vorig hoofdstuk), waardoor alleen-
staanden een goede kanshebben om een huiste kopen: de helftvande

alleenstaanden heeft hier een eigen huis, tegen één op vijfinroA+. Inlijn
hiermeeis dathetgatin heteigenwoningbezittussen paren metkinderen
enalleenstaandenin Zeeuws-Vlaanderen veel kleineris: het eigenwoning- 4

bezitis hieronder de gezinnen twee keer hoger dan onder alleenstaanden,
terwijl datinroAa+ (en kAN) wel drie keer hoger is.

Onderde centrale steden nemen de overloopgemeenten Zoetermeer 0
Alleenstaanden Paren zonder Paren met Eenouders Overige

en Almere een afwijkende plaatsin (figuur 30). Terwijl in de meeste steden kinderen kinderen huishoudens

relatief weinig gezinnen metkinderen wonen, zijn erin deze gemeenten
relatief veel te vinden. Ditkomt doordat stellen met kinderen of een kinder-
wensin hetverledende grote steden hebben verlaten en naar de overloop-
gemeenten zijn getrokken; daar zijn meer aantrekkelijke ruime woningen
(vaak grondgebonden koopwoningen) en kindvriendelijke woonmilieus.
Vooralin Almere heeft dit geleid tot een zeer hoog eigenwoningbezit onder
paren metkinderen, namelijk 8o procentvan deze gezinnen heeft hiereen
huis gekocht. In Zoetermeer ligt het cijfer wat lager met 70 procent.

Tochisdesituatiein deze twee gemeenten niet uniek omdat ook Gro-
ningen, Delften Zaanstad hoog scoren bij de gezinnen. Hierbij speelteen
rol dat Zaanstad en Delftin zekere mate ook als overloopgebied fungeren,
terwijl Groningen jarenlang stevig (koop)woningen heeft gebouwd (denk
bijvoorbeeld aan de wijk Beijum).

InZoetermeer en Almere heeft de ruime beschikbaarheid van koop-
woningen ook tot gevolg gehad dat vrij veel alleenstaandenin staat zijn
een koophuis te bezitten, waardoor het eigenwoningbezit voor deze groep
op 30 procent uitkomt. Overigens zullen hier vaak exen van relaties tussen
zitten, die een woning hebben gekocht toen de relatie nog goed was (uit
diverse onderzoekenis gebleken dat ongeveer de helftvan ongehuwde
stellen en een derde van gehuwde stellen naverloop van tijd uit elkaar gaan).
Zaanstad en Den Haag halen ook deze percentages, maarin de andere steden
ligt het percentage alleenstaanden met een koophuis ongeveer de helftlager.

In Amsterdam is het eigenwoningbezit heel laag. Dit komt doordat deze
gemeente heel weinig koopwoningen heeft (mede doordat de woningbouw-
corporaties van oudsher een heel sterke positie hebben). Hierdoor hebben
nietalleen alleenstaanden maar ook gezinnen met kinderen veel minder vaak
een eigen huis: van de gezinnen heeft slechts 30 procenteen koopwoning.
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Bewoners: leeftijd nL Nederland

zv Zeeuws-Vlaanderen

Kopen: jong geleerd is oud gedaan? ROA+ Regionaal Orgaan
Ineenwooncarriereis hetvrijnormaal te beginnen in een huurwoning. Deze Amsterdam
woningen, meestal vrijklein en mede door de huurtoeslag niet te duur, sluiten kAN Knooppunt Arnhem-
goed aan op desituatievanjongeren. Jongeren zijn dan vaak nog alleenstaand Nijmegen
of hebben neteen partner, waarvan nog moet blijken of dat ook de ware s, en GR Groningen
zehebben eenkrappe beursomdat ze nog onderwijs volgen of een eerste HA Haaglanden
baan meteen startsalarishebben. Ruim 1 miljoen huishoudens meteen refe- AR Arnhem
rentiepersoon in de leeftijdscategorie 15-39 jaar huurt een woning (figuur 31). n1) Nijmegen
Erzijnin deze leeftijdsklasse iets minder eigenaren-bewoners; vaak jonge AM Amsterdam
parendie hun eerste woning, zoals een appartement, hebben gekocht. AL Almere

Bovendeveertigis meestal de volgende stap in de wooncarriére gezet: zA Zaanstad
mensen bevinden zichin de fase van gezin metkinderen, ze hebben de pH DenHaag
nodige stappeninde werkcarriere gezet, en hierbijhoortals hetware een pe Delft
eengezinskoopwoning. Hetis dan ook niet verwonderlijk dat de helftvan ZOE Zoetermeer

de hoofdbewonersvan een koopwoningvan middelbare leeftijd (tussen
40en 64jaaroud)is. Zijvormen hierbij ruim 2 miljoen huishoudens, tegen
wederom 1 miljoen hoofdbewonersvan huurwoningen. Voor de laatste
groep geldt waarschijnlijk dat een koopwoning in financieel opzicht nu
niet haalbaar is (en hoogstwaarschijnlijk ook nietin de toekomst).

Veel ouderen stammen uit een tijdvak waarin het kopen lang niet zo nor-
maal is als tegenwoordig. Hierdoor zijn er vrij weinig referentiepersonen
(van 65jaar of ouder) met een koophuis, namelijk 0,7 miljoen. Het aantal
referentiepersonen op leeftijd dat een woning huurt, is beduidend hoger,
rond 1miljoen. Hierbij moet echter wel worden gerealiseerd dathetom een
momentopname gaat. In de toekomst schuiven de ‘kopers’ die nu nogvan
middelbare leeftijd zijn, door naar de oudere leeftijdsgroepen, en hetis waar-
schijnlijk dat ze dan nog steeds in hun koopwoning zitten. Omdat de populari-
teitvan kopen blijft groeien (Groot 2007), zullen ervan alle leeftijdsklassen
(en dus ook de hoogste) meer mensen in een koopwoningwonen. Daarmee
verdwijntlangzaam het verschilin de matevan heteigenwoningbezit tussen
jongere enoudere bewoners.

Veel jonge eigenaren-bewoners in Zeeuws-Vlaanderen en overloopgebieden
Het eigenwoningbezit ligtonder hoofden van huishoudens van middelbare
leeftijd met ruim 60 procent duidelijkhoger dan onder jongere en oudere
hoofdbewoners, van wie rond de 50 procent en 40 procent een eigen huis
bezit. Regionaal is een zekere variatie in dit patroon zichtbaar (figuur 32).
InZeeuws-Vlaanderenis devariatie in het eigenwoningbezit nog het meest
bijzonder: hier heeft 7o procentvan de jonge hoofdbewoners een eigen
woning, terwijl ook onder de twee oudere groepen hoofdbewoners het
eigenwoningbezithogeris dan doorsneein Nederland. De ruime beschik-
baarheid van koopwoningen heeft hier waarschijnlijk geleid tot een laag
prijsniveau, waardoor een eigen huis ook binnen het bereik van jongeren
isgekomen.

REGIONALE WONINGMARKTGEBIEDEN

Figuur29. Eigenwoningbezit naar type huishouden in vijf woningmarktgebieden, 2006. Bron: wWooN 2006
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Tussen de centrale steden kan het leeftijdspatroon van het eigenwoningbezit
nogal verschillen (figuur33). In steden als Groningen, Nijmegen, Delft ligt
heteigenwoningbezitonderjongerenvrijlaag metongeveer 25 procent.
Datkomtdeels doordat de vele studenten hier slechts tijdelijk wonen en

dan geen huiskopen. In Amsterdam hebben nog minderjongereneen
koopwoning (namelijk 20 procent), maar hier zijn koopwoningen voor

hen gewoonveelteduur.

Inde overloopgemeentenvan de grote steden is het eigenwoningbezit
onderjongeren juistvrijhoog: de helftvan de jonge hoofdbewonersin
Almere en Zoetermeer (in Zaanstad wat minder) woontin een koophuis.
Erishiereen ruimaanbodvankoopwoningen endittrektveel jonge star-
tende huishoudens, waaronder paren met een kinderwens.

Het eigenwoningbezitonder ouderenligtin alle centrale steden onder het
Nederlands peil van 40 procentvoor de 65-plussers; Amsterdam vormt het
absolute dieptepunt met ongeveer 15 procent. Wonen in de grote stedenisin
hetalgemeen niet populair bijouderen, gezien hetlage percentage ouderen
inde grote steden. De ouderen die er wonen, zijn meestal woonachtigin de
huurwoningenvan de oude arbeiderswijken. Hier zijn ze op jonge leeftijd
komenwonen, omdat zetoen door een smalle beurs geen huis konden
kopen; nuop hogere leeftijd zijn ze gehecht aan de woning en de buurt
en ze zullen waarschijnlijk niet meer de stap maken naar een koopwoning.

Ookindeoverloopgemeenten blijft het eigenwoningbezit onder oudere
hoofdbewoners sterk achter bijdat onder hoofdbewonersvan middelbare
leeftijd. De nieuwe wijken metveel koopeengezinswoningen hebben geleid
toteen suburbanisatie van jonge gezinnen. Zo heeftin Almere driekwartvan
de hoofdbewonersvan middelbare leeftijd een woning gekocht. Voor de

ouderenvormden de koopwoningen geen grote verleiding om hier naartoe te

trekken. Ouderen verhuizen sowieso al niet zo snel alsjongeren en ze voelen
zich waarschijnlijk helemaal niet thuis in nieuwbouwwijken, waar ze geen
roots hebben liggen. De ouderen die desondanks zijn gekomen, hebben
waarschijnlijk de mogelijkheid gegrepen omin fraaie huurappartementen
metallerlei (oudedags)voorzieningen te gaan wonen. Het geld dat ze uit-
sparen met het niet kopen van een huis, kanimmers gestoken wordenin
hetvervullenvanandere leefwensen.

Bewoners: opleidingeninkomen

Inkomen meer bepalend voor eigenwoningbezit dan opleidingsniveau
Vaak wordt hetinkomen beschouwd alsiets watin hetverlengdeligtvan het

opleidingsniveau: eenhoogopleidingsniveau kanimmers leiden toteen hoog

inkomen. Als deze stelling klopt dan zou de verdeling van de bewoners over
dedrie onderscheiden opleidingsklassen (laag, midden, hoog) sterk moeten
lijken op de verdelingvan de bewoners over de drieinkomensklassen (laag:
totmodaal, midden: van modaal tot twee keer modaal, enhoog: meer dan
twee keer modaal).
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Voor de koopsector lijkt dit verband inderdaad op te gaan: het aantal hoofd-
bewoners meteen laag opleidingsniveau is vrijwel gelijk aan het aantal
hoofdbewoners meteenlaaginkomen, en hetzelfde geldtvoor de twee
hogere klassenvan beide variabelen (figuur 34). Bij de huursectoris
ditverband echter nietaanwezig: hetaantal hoofdbewoners meteenlaag
inkomen is ongeveer twee keer zo groot als het aantal hoofdbewoners met
eenlaagopleidingsniveau. Ditduidt erop dater vrijveel huurders meteen
midden of hoog opleidingsniveau zijn, die een relatief laaginkomen hebben.
Mogelijk hebben veel mensen hiervan vrijrecenthun opleiding afgerond,
enverdienen zein hun eerste baan nog niet zoveel.

Inde koopsectoris de relatie tussen opleiding en inkomen dus veel duide-
lijkerdanindehuursector; zo kunjerustig stellen dat vrijwel alle hoofd-
bewonersvan een koopwoning meteen hooginkomen ook een hoog
opleidingsniveau hebben. Hierdoor loopt de mate van eigenwoningbezit
veelsteilerop metdedrieklassenvanhetinkomen, dan metdedrieklassen
van opleidingsniveau (figuur 35). Tussen laag en hoog opleidingsniveau loopt
heteigenwoningbezit op van 40 naar 7o procenten tussen laagen hoog
inkomensniveau van 25 naar 9o procent. Metandere woorden: inkomenis
een betereindicator voor het eigenwoningbezit dan het opleidingsniveau.

Buiten de stad is een eigen woning voor diverse inkomensgroepen betaalbaar
InNederland wordt een dak boven hethoofd beschouwd als een grondrecht.
Ditiszo fundamenteel dat de overheid sinds jaar en dagingrijptin de woning-
marktom hetvooriedereen, endus ook de minder bedeelden, mogelijk te
makenin een goede woningte wonen. Mensen meteen behoorlijkinkomen
wordenviaregelingen als hypotheekrenteaftrek gestimuleerd een woning te
kopen, terwijl mensen meteen laaginkomen een kwalitatief goede woning
kunnen huren endaarvoor huurtoeslag kunnenkrijgen. Daarnaast heeftde
overheid decennialang de woningbouw sterk gestimuleerd (zie hoofdstuk
Woningvoorraad), om ervoor te zorgen dat er voldoende woningen zijn voor
iedereen.

Wordteenwoningvooriedereen als grondrecht beschouwd, een koop-
woningvooriedereenisveel minder vanzelfsprekend. Vooral lagere en ook
middeninkomens kunnen hetvaak niet bekostigen een huis te kopen. Hierbij
speeltdelocatievan het huis een grote rol. Terwijl in Nederland als geheel
slechts 25 procentvan de mensen met eeninkomen tot modaal in een koop-
woningwonen, heeftin Zeeuws-Vlaanderen 45 procent van deze inkomens-
groep een koopwoning (figuur36). Ook onder de middeninkomensiis het
eigenwoningbezitin Zeeuws-VIaanderen met 85 procent meer gangbaardan
gemiddeld in Nederland met 65 procent. De provincie Zeeland (2004) geeft
aandathethoge eigenwoningbezitonder dezeinkomensgroepen samen-
hangt metde veel aanwezige goedkope woningen; hierdoor kunnen mensen
vanuitde huursector doorstromen naar de koopsector.

Voor stedelingen met een laag inkomen is een eigen huis meestal onhaalbaar
Voor mensen meteen laaginkomen lijkt hetin de meeste centrale steden vrij-
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Figuur34.Huishoudensnaaropleidingsniveau eninkomenvan de hoofdbewonerinkoopwoningen en huurwoningen, 2006. Bron:
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welonmogelijk de sprong te maken van de huursector naar de koopsector:
hetaandeel mensen meteeninkomen tot modaal datin een koopwoning
woont, ligtdaar beneden de 1o procent (figuur3y). In Almere, Zaanstad en
DenHaagligthetaandeel duidelijk hoger en het nadert daar de 20 procent.
Zekerinvergelijking met Amsterdam telt Den Haag veel meergezinswonin-
gen (zie hetvorige hoofdstuk). Deze zijn in kwalitatief opzicht vaak niet zo
aantrekkelijk, waardoor de druk op ditsegment van de woningmarkt niet zo
grootisende prijzen daarmee samenhangend laag. Hierdoor zijn erin Den
Haag mogelijk nog vrijveel mensen met een koopwoning terwijl ze niet zo
veelverdienen.

In Amsterdam is het echtvechten om het kleine aantal koopwoningen,
waardoor zelfs kwalitatief slechte woningen duur zijn. Mensen met een
kleine beursvallen hier buiten de boot; slechts ongeveer 5 procentvan de
hoofdbewoners met eenlaaginkomen heeft hier een koopwoning. Ook
voor de middeninkomensis een koopwoning in Amsterdam bijna onbetaal-
baar. Omtoch een eigen huis te verwerven, verhuizen de lage- en midden-
inkomensgroepen naar omliggende steden, zoals Almere en Zaanstad die
veel betaalbare koopwoningen tellen. In Almere heeft hierdoor 75 procent
van de middeninkomens een eigen huis tegen 30 procentin Amsterdam.

Derol die Almere en Zaanstad vervullen voor Amsterdam, lijkt de ‘overloop-

gemeente’ Zoetermeer nietvoor Den Haagtevervullen. Het percentage
middeninkomens met een koopwoningligtin beide laatstgenoemde
gemeenten vrijwel even hoog met ongeveer 55 procent.

Voorde hogeinkomens (meer dan twee keer modaal) is een koopwoning
invrijwel alle steden goed bereikbaar, gezien hetaandeel eigenwoningbezit
vanrond de 8o procent; alleen Amsterdam scoort met 60 procent duidelijk
lager.

Inhetommeland van de woningmarktgebiedenis hetvoor de lagere-
inkomensgroepen gemakkelijker een eigen huis te bemachtigendanin

de centrale steden. Dit geldtin het bijzonder voor hetommeland van de
stad Groningen, waar 45 procent van de lage inkomens een eigen woning
bezit. Ditis duidelijk een groter aandeel dan voor Nederland als geheel met
25 procent. In hetommeland van de andere woningmarktgebieden ligt het
eigenwoningbezitonder de lage-inkomensgroep ongeveer op het Neder-
lands peil, maar wederom is dat beduidend hoger dan datin de centrale
steden van de woningmarktgebieden.

Bewoners: herkomstgroepering

Niet-westerse allochtonen (nog) aangewezen op huurmarkt
Van oudsher strijken niet-westerse allochtonen vooral in de Randstad neer.
Indejaren zestig ging het om gastarbeiders die afkwamen op de arbeids-
intensieve industrie (denk aan de scheepsbouw en textielindustrie). Werd
inhetbegin hetverblijfin Nederland nog als tijdelijk gezien, later bleek het

verblijf een permanent karakter te krijgen. Met name Turken en Marokkanen
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Figuur36. Eigenwoningbezit naarinkomenin vijf woningmarktgebieden, 2006. Bron: wooN 2006
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gingen niet meerterug naar hun moederland en haalden hun gezinnen over.

Naastdeze groep allochtonen gaat hettegenwoordig meer om asielzoe-
kersdie, nadat ze eenverblijfsvergunning hebben gekregen, vanuit het asiel-
zoekerscentrum naar de Randstad trekken op zoek naar werk. In het econo-
misch hartvan Nederland zijn voor mensen met een laag opleidingsniveau
gemakkelijker banen tevinden. Bovendien wonen hier al mensen uit het-
zelfde geboorteland, watin emotioneel opzicht (je vertrouwd tussen eigen
mensen voelen) en praktisch opzicht (helpen bij het zoeken van huisvesting
eneen baan) een enorme aanzuigingkracht uitoefent.

Inde grote gemeenten gingen bepaalde wijken sterk verkleuren. Veel
niet-westerse allochtonen zijn terechtgekomen in de (sociale) huursector:
niet-westerse huishoudens wonen drie keer zo vaakin een huurhuis alsin
een koophuis (figuur 38). Een verklaring hiervoor is volgens de vRom-raad
(2004) dat niet-westerse allochtonen minder goed in staat zijn een eigen huis
tefinancieren, omdat ze mede door hun vrijlage opleidingsniveau vaak niet
zoveelverdienen. Ditbeeld geldt echter nietvooralle niet-westerse alloch-
tonen. Kinderenvan allochtonen die hier zijn geboren en getogen (de zoge-
noemde tweede generatie) hebben betere vooruitzichten omdat ze beter
zijn opgeleid en hierdoor meerinaanmerking komen voor een goedbetaalde
baan. Hetvaltdan ook te verwachten datin de toekomst het eigenwoning-
bezitonder niet-westerse allochtonen gaat stijgen als deze (nu nogjonge)
tweede generatie met een goed inkomensvooruitzicht de woningmarkt
gaatbetreden.

Voor westerse allochtonen geldteen heel ander woonpatroon. Veel
westerse allochtonen komen een paarjaar naar Nederland om hier te werken
of eenopleiding te volgen. Ze zijn veel kapitaalkrachtiger dan niet-westerse
allochtonen (zeker de zogenoemde expats) en kunnen hierdoor eerder een
koopwoning bekostigen. Echter, het tijdelijk karakter van hun verblijfin
Nederland is waarschijnlijk de reden dat eriets meer westerse allochtonen
ineen huurhuis danin een koophuis wonen.

In Almere wél een eigen huis voor niet-westerse allochtonen
InNederland woont ongeveer 60 procentvan de autochtone huishoudens
in een eigen huis. Ook westerse allochtonen hebben vaak een eigen huis,
maar blijven met 45 procent wel achter bij de autochtone huishoudens. Dit
komtmede door het heterogene karakter van deze groep. Een deel bestaat
uitarbeidsmigranten die besluiten geen huis te kopen omdat ze slechts tijde-
lijkin Nederland verblijven. Voor een ander deel gaathet om mensen uit wes-
terselanden die meteen Nederlander zijn getrouwd of samenwonen. Deze
gemengde paren verschillenin sociaaleconomisch opzichtamper van autoch-
tonenen kunnen ook vaak een woning kopen. Vooralin de grensgebieden
komthetvaakvoordatiemand een partnerin Duitsland of Belgié heeft
gevonden. Zozijn erin Zeeuws-Vlaanderen vrijwel geen arbeidsmigranten
maar wel veel gemengde paren, en heteigenwoningbezit onder westerse
migranten ligt daar met rond 7o procent vrijwel even hoogals onder de
autochtonen (zie ook figuur 39).
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Figuur38. Westerse en niet-westerse huishoudensin koop-en huurwoningen, 2006. Bron: wWooN 2006
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Onder niet-westerse allochtonenis hethebben van een koopwoning nog

steeds niet zo gebruikelijk: slechts 25 procent van deze huishoudens bezit een

koopwoning. Ook deze groep is echter heterogeen. Surinamers hebben bij-
voorbeeld veel vaker een eigen huis dan Marokkanen, wat mede komt door-
dathunsociaaleconomische positie veel beter is (VROM 2005; zie ook Biering
& Dagevos 2005). Dessituatie in Almere vormt hiervan een fraaieillustratie.
In hetverleden zijn vooral veel Surinamers (en Antillianen) van Amsterdam
naar Almere getrokken (zie De Groot 2005). Eerder danin Amstelveen en
Haarlemmermeer, waar de huizenprijzen vrijhoog liggen, konden zijin
Almere een eengezinswoning bemachtigen. Hierdoor bezitongeveer

65 procentvan zowel de autochtonen als de niet-westerse allochtonen een
eigenwoning (figuur 40). Deze situatie zien we alleen in Almere; inandere
overloopgemeenten zoals Zaanstad en Zoetermeer ligt het eigenwoning-
bezitonder niet-westerse allochtonen veel lager. Dat het eigenwoningbezit
in Amsterdam onder niet-westerse allochtonen heel laag ligt (ongeveer

10 procent) is geen verrassing, gezien de hoge huizenprijzen daar.

InDen Haag heeft, invergelijking met Amsterdam, een groot aandeel
westerse allochtonen een eigen huis: 40 procenttegen 15 procent. Ookin
Zoetermeer is hetaandeel hoog. In Den Haag zijn veel internationale orga-
nisaties met de bijbehorende, vaak goedbetaalde, werknemers uit westerse
landen, die gemakkelijker een koopwoning kunnen bekostigen. Daarbij is
dewoningmarkt hierveel ruimerdanin Amsterdam.

Conclusie

Erbestaan grote verschillenin de mate van heteigenwoningbezit. Zo hebben
alleenstaanden veel mindervaak een eigen woning dan paren en blijven niet-
westerse allochtonen in heteigenwoningbezit ver achter bijautochtonen.

Ooktussenregio’s zijn er grote verschillen in het eigenwoningbezit, wat
mede een gevolgisvan de regionaal verschillende verhoudingen tussen
koopwoningen en huurwoningen. Zo heeftin het perifere woningmarkt-
gebied Zeeuws-Vlaanderen een (veel) groteraandeel van de bewoners een
eigen woningdanin derestvan Nederland, of we nu kijken naar de achter-
grondkenmerken leeftijd, huishoudenspositie of inkomen. In Amsterdam
geldtjuistde omgekeerdesituatie: voor alle groepen bewoners ligt de mate
van heteigenwoningbeziterglaag.

Toch geldtdatbinnen elke regio de landelijke patronen zijn terug te vinden,

als gekeken wordt naar verschillenin de mate van het eigenwoningbezit
tussenverschillende groepen bewoners. Maar dat is niet altijd het geval:

in Almere hebben niet-westerse allochtonen bijvoorbeeld bijna net zo vaak
een eigen woningalsautochtonen, in plaats van een grote achterstand zoals
landelijk geldt.
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KOSTEN VAN WONEN

Indit hoofdstuk kijken we naar de kosten van het wonen. Er wordt enerzijds
gekeken naar hetbedragdathuurders en eigenaren-bewoners maandelijks
aan hetwonen kwijt zijn, ofwel de woonuitgaven. Anderzijds worden deze
kosten gerelateerd aan hetinkomen (van het huishouden waartoe de referen-
tiepersoon behoort) en dan gaat hetom de woonquote.

Voortsis het zo dat de echte (bruto) kosten meestal hoger liggen dan de
(netto) kosten die daadwerkelijk worden gemaakt door de bewoners. Om
hetwonenin een kwalitatief goede woningvooriedereen betaalbaar te
maken, ondersteunt de rijksoverheid namelijkin financieel opzicht zowel
huurders (via de huurtoeslag en het beleid van huurharmonisatie) als eige-
naren-bewoners (vooral via de hypotheekrenteaftrek bij de inkomsten-
belasting). In dithoofdstuk wordt enkel gekeken naar de kosten nadat deze
financiéle ondersteuningis verdisconteerd, oftewel naar de netto kosten.

Woonlasten: huurders versus eigenaren-bewoners

Woonlasten verschillen fiks tussen huurders en eigenaren-bewoners
Hetwonen behoorttoteenvande primaire levensbehoeften van mensen.
Hetis dan ook nietverwonderlijk dat mensen veel geld over hebben voor
(goed) wonen. Waar ze precies gaan wonen en in welk soort huis, hangt sterk
afvandekeuzendie mensenin hunleven maken. Met name aan de keuze
voor huren of kopen hangt eenverschillend prijskaartje.

Eigenaren-bewoners zijn per maand ongeveer 675 euro aan hetwonen
kwijt. Hierin zijn fiscale regelingen als de hypotheekrenteaftrek al verdis-
conteerd en zijn bijkomende kosten als nutsvoorzieningen en heffingen
alsoze-belastinginbegrepen. De woonlasten zijn in zo’n vier jaar tijd bedui-
dend gestegen (VROM 2007d); volgens het Woningbehoefte Onderzoek
(weo)lagen de woonlastenin 2002 ongeveer 100 euro lager dan in 2006.

Voor eigenaren-bewonersis de woning naast een consumptiegoed, een
plek om te wonen, ook een kapitaalgoed, een vermogen dat groeit naarmate
ermeervande eventueleschuldisafbetaald. Eigenaren-bewoners letten
daarom nietalleen op de directe kosten van het wonen, maar ook op bijvoor-
beeld de waardeontwikkelingvan de woning en de overheidsplannenvoor
de hypotheekrente. Wanneer de woonlasten worden afgezet tegen het netto
besteedbaar jaarinkomen van (het huishouden van) eigenaren-bewoners
(circa37.000 euro), betekent dit dat het wonen 25 procent uit de huishoud-
beurs neemt. Hierbij moet overigens wel worden opgemerkt dater een grote
individuele variatie kan zijn in deze zogenoemde woonquote. Die is namelijk
sterk afhankelijk van de financieringslasten, waarop de gekozen hypotheek-
vormende bijbehorende rentestand van grote invloed zijn.
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Huurders betalenaan hetwonen gemiddeld 540 euro per maand. Hierin
isde huurtoeslagal verdisconteerd en zijn bijkomende kosten als nuts-
voorzieningen en heffingenal inbegrepen. Vanuit dit perspectiefis huren
duidelijk goedkoper dan kopen, meteen verschil van ongeveer 135 euro.
Eenhuurder bouwtechter geen kapitaal op en de woning dientalleenals
consumptiegoed.

Huurders bevinden zichin veel opzichten in een andere situatie dan kopers;
vooral hunwoonquoteis eenstuk hoger. Het netto besteedbaar jaarinkomen
van (het huishouden van) huurdersis, met ongeveer 21.000 euro, bijnade
helft minder dan datvan eigenaren-bewoners. Dit fikse verschil is een teken
datvoorde doorsnee huurder overstappen van de huursector naar de koop-
sector er meestal nietin zit. Ook hetaandeel dat ze van hun, toch al beperk-
tere, inkomen kwijt zijn aan het wonen ligt, met ruim 35 procent, meer dan 1o
procentpunten hoger dan bijeigenaren-bewoners. Uit de eerder genoemde
studie van VROM (2007) blijkt dat ook voor huurders de woonquotein vier
jaartijd sterkistoegenomen; in de metingvan het wso 2002lagdeze nogop
ongeveer 30 procent. Kortom, er staat een steeds hogere prijs op het wonen.

Wonen overal even duur?

Het lijkt logisch te veronderstellen dat hetwonen in koopwoningenin de
eneregioduurderisdanindeandereregio. De woz-waardenvan eigen
woningen verschillen duidelijk tussen de woningmarktgebieden (zie het
hoofdstuk over de woningvoorraad), wat zijn weerslag zal hebben op de
woonlasten.

Dezerelatie blijktinderdaad te kloppen: Groningen en Zeeuws-
Vlaanderen scoren zowel laag met de woz-waarden als met de woonlasten
(figuur 47). Eninde woningmarktgebieden k AN, ROA+ en Haaglanden zijn
zowelde woz-waarde als de woonlasten hoog. Ditbeeld komt overeen met
debevindingvan Renese.a. (2006) dateen woningin Groningen en Zeeuws-
Vlaanderen beter betaalbaar is. De Randstad isonder andere duurder door
het zogenoemde agglomeratie-effect (de aantrekkingskrachtvan steden).
Datditeffecteen groteinvioed heeft op de kosten, blijkt wel uit het verschil
inwoonlastentussen ROA+ en Zeeuws-Vlaanderen: bijna200 euro.

In hetverlengde van bovenstaande lijkt het waarschijnlijk dat het
aandeelvan hetinkomen dataan wonenwordt besteed in de Randstad veel
hogerligtdan daarbuiten. Maar deze hypothese gaat niet op: de woonquote
ligtinelk woningmarktgebied vrijwel even hoog, op ongeveer 25 procent;
alleenin Zeeuws-Vlaanderenis de woonquoteietslager namelijk 22 procent
(figuur 42). De verklaring hiervoor is dat het besteedbaar inkomen op vrijwel
dezelfde manier regionaal varieert als de woonlasten (figuur 43); zo hebben
induurdere woongebieden de mensen een hogerinkomen. Dit roept natuur-
lijk de vraag op waaromdit zo is: zijn deinkomens in de Randstad hoog omdat
dewoonlasten hoog zijn of is het juistandersom? In agglomeraties concen-
treertzich vaak de economische groei; hier vestigen zich de bedrijven en
organisaties. De vraag naar (en concurrentie om) ruimte is hierdoor groot,
nietalleenvoor werken maar ook voorwonen. De hoeveelheid ruimteis
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Figuur 41. Gemiddelde woonuitgaven per maand?in vijf woningmarktgebieden, 2006. Bron: wooN 2006
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beperktenwordtdoor het ruimtelijkeordeningsbeleid ook nog eens schaars
gemaakt; het Groene Hart moet open blijven. Dit heeft waarschijnlijk een
opdrijvend effect op de huizenprijzen. Tegelijkertijd komt die sterke econo-
mische positie van de Randstad tot uitdrukkingin hogere inkomens; hier s
immersveel vraag naararbeid en hier bevinden zich de hoogwaardige banen.
Hiermee lijkt het gelijk blijven van de woonquote verklaard: hetinkomen en
dewoonlasten gaan gelijk op. Toch werkt het ook nog eens andersom: door
de hoge huizenprijzen kunnen bijna alleen mensen meteenhooginkomen
inde Randstad een huis vinden. Wederom heeft dit tot gevolg dat de woon-
quote gelijk blijft.

Integenstelling tot de koopsector zijn erin de huursector slechts kleine regio-
naleverschillenin de woonkosten. Ditkomt voornamelijk door het ‘egalise-
rende effect’ van het overheidsbeleid, zoals de huurtoeslagen huurharmoni-
satie (zie Hoornstra2004). De huren kunnen desondanks regionaal wat
afwijken: enerzijds door de variatie in hurenin de vrije sector en anderzijds
door kwalitatieve verschillen tussen corporatiewoningen. In Haaglanden zijn
de huren netwathogerdan gemiddeld, enin Zeeuws-Vlaanderen zijn ze wat
lager, wat neerkomt op eenverschil van ongeveer 8o euro. Ook als we kijken
naar het gemiddeld inkomenis er maar een beperkte variatie tussen de
woningmarktgebieden; in Groningen en Zeeuws-Vlaanderenis hetinkomen
ietwat lager.

Dewoonquotevan huurdersin Groningen en Zeeuws-Vlaanderen is hoger
danhetlandelijk gemiddelde, doordat deinkomens er relatief laag zijn. Ook
in Haaglanden is de woonquote bovengemiddeld, maar daar komt het door
dehogewoonlasten.InrRoA+en kAN liggen de woonquotes van huurders
vrijwel op het landelijk niveau.

Randstedelingen betalen een relatief hoge prijs voor kwalitatief goed wonen
Wat bepaalt de prijs van een woning? Visser & Van Dam (2006) laten zien
datde plek waar de woning staatinvioed heeftop de prijsvan het wonen.
Verschillendevoorzieningen in de omgeving kunnen de prijsomhoog
stuwen: enerzijds groen- (zoals parken en speelweiden) en blauwvoor-
zieningen (zoals meertjes en sloten) en anderzijds de nabijheid van scholen,
winkels, uitgaansgelegenheden, enzovoort. De ene soort voorziening gaat
echter zelden samen met de andere: groen wonen mag dan aantrekkelijk zijn,
maar plattelandsgemeenten ontberen vaak de grote stadsvoorzieningen. In
zekerezinbieden suburbane gemeenten het beste van twee werelden, maar
ishetdan nietvlees nochvis?

De prijs magdante maken hebben met de kwaliteit van de woningen
woonomgeving, maar zouden uiteindelijk de ‘harde’ economische wetten
nietprevaleren: waar veel vraagis en weinigaanbod, stijgen de prijzen? In
deze paragraaf kijken we naar de verschillen tussen de verschillende typen
dorpenenstedenenhetommeland om zicht te krijgen op de factoren die de
prijsvan eenwoning bepalen.

REGIONALE WONINGMARKTGEBIEDEN

Eigenaren-bewonersin Amsterdam hebben de hoogste woonlasten: ruim
650 euro per maand (figuur 44). De woonlasten zijn ook hoog in Almere,
Zoetermeer en hetommeland van Haaglanden en RoA+. Hierbij lijken alle
bovengenoemde opmerkingen een kernvan waarheid te bevatten: dat
Amsterdam hoog scoort heeft natuurlijk te maken met daar aanwezige hoog-
stedelijke functies. De stad isvooral in trek bij ‘gentrifiers”: hoogopgeleide
jongerendieindestad een professionele carriere starten en uitbouwen en
kiezenvoor een leven als fulltime stedeling (Van Engelsdorp Gastelaars &
Hamers2006). Zoals al eerder is gebleken, zijn koopwoningenin Amsterdam
schaars, wat leidttoteen hoge huizenprijs enin hetkielzog daarvan hoge
woonlasten. Dat deze gentrifiers een hoge prijs overhebben voor hetwonen
in de hoofdstad, blijkt uit de woonquote van 28 procent (figuur 45). Dieis
duidelijkhoger dan het percentage dateigenaren-bewoners gemiddeld
kwijt zijn aan woonlasten, namelijk 25 procent.

Indetweeoverloopgemeenten Almere en Zoetermeer komen de woon-
lasten dichtin de buurt bij die van Amsterdam. Dit heeft deels te maken met
dekwaliteitvan de woningen: in Almere en Zoetermeer staan meer (relatief
duurdere) eengezinswoningen en minder appartementen danin Amsterdam.
Ook zijn ervoldoende groen- en blauwvoorzieningen aanwezig (denk aan
Almere-haven), en de grote stad is dichtbij met de bijbehorende voorzienin-
gen (‘funshoppen’, ook op zondag). De woonquotein Almere en Zoetermeer
isechter nietzo hoogalsin Amsterdam, maar ligt vrijwel op het Nederlandse
gemiddelde. Dit komt mogelijk doordatin deze steden veel tweeverdieners
enanderhalfverdieners wonen, waardoor de wat hogere woonlasten goed
tedragen zijn.

Ookinhetommeland vanrRoA+en Haaglanden zijn de woonlasten relatief
hoog. Inditgroene buitengebied staan veel meer eengezinswoningendanin
decentrale steden. Het gemiddeld inkomen van de bewonersis hier hoger
dandoorsneein Nederland, waardoor de woonquote in hetommeland met
24 procentietsonder hetlandelijk gemiddelde ligt. Dat mensen bereid zijn te
betalenvoorde kwaliteit van het wonen in hetommeland, is ook zichtbaarin
Groningenen KAN, waar de woonlasten en de woonquote wat hoger liggen
danindecentralesteden.

Zeeuws-Vlaanderenis een geval apart: zowel de woonlasten als de woon-
quote zijn hier laag. Deze situatie is waarschijnlijk het gevolg van een ont-
spannen woningmarkt met een ruim aanbod en een lage (koopkrachtige)
vraag. Dezeregio biedthiermeeiets wat de andere regio’s niet hebben:
kwalitatief goed wonen tegen een lage prijs. Tochis er sprake van eenver-
trekoverschot; vooral jongeren trekken weg, wat mogelijk wordt veroor-
zaaktdoor een gebrek aan geschikte banen en hogescholen en universiteiten
(Provincie Zeeland 2008). Voor een tweede huis biedt deze regio wel goede
perspectieven.
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Woonlasten: kenmerkenvan bewoners

Woonquote hoog voor alleenstaanden en jongeren
Voor de meeste mensen begint de wooncarriere bij het verlaten van het
ouderlijk huis. Jongeren gaan zoeken naar een geschikte woning en vooral
als zevroeg uithuis gaan om ergens een studie te volgen, kiezen ze meestal
voor een kamer of een goedkoop appartement. Deze jongeren zijn meestal
alleenstaand.

Daarnaast zijn er jongeren die lang thuis blijven wonen (het zogenoemde
‘hotel mama effect’). Er bestaat geen directe aanleiding om te verhuizen en
door thuiste blijven wonen kunnen ze een aanzienlijk geldbedrag bij elkaar
sparen. Dezejongeren verlaten uiteindelijk vaak het ouderlijk huis om met-
eente gaansamenwonen. Doordat ze gespaard hebben, willen ze het liefst
meteen een huis kopen. Totvoor kort was dit geen probleem, maar door de
sterk gestegen huizenprijzen wordt een koophuis steeds moeilijker bereik-
baar. vRoM (2006) geeft aan dat starters het tegenwoordig moeilijk hebben
op de woningmarkt, doordat deinkomens de stijging van de huizenprijzen
niet konden bijhouden (zie ook Brounen & Neuteboom 2006).

Bovenstaand patroon maakt het begrijpelijk dat de kosten van het wonen
sterk verschillen tussen alleenstaanden en paren (figuur 46). Vooral voor
alleenstaanden die huren, zijn de kosten voor het wonen hoog: ze besteden
ongeveer 40 procentvan huninkomen aan de huur. Samenwonenden betalen
nietveel meer huurdan alleenstaanden, maar hebben, doordat ze hun inko-
mens bij elkaar kunnen leggen, wel een beduidend hoger netto besteedbaar
inkomen. De woonquote van samenwoners ligt dan ook een stuk lager, op
ongeveer 30 procent.

Eenoudersvormen eenandere categorie huurders die het financieel
niet gemakkelijk hebben. Vaak hebben ze een uitkering of een karigloon,
dekinderen brengen de nodige kosten met zich mee, en ze zijn ongeveer
35 procentvan hetinkomen kwijtaan de huur.

Soortgelijke verschillen zijn ook zichtbaar bij de eigenaren-bewoners:
alleenstaanden en eenouders hebben eenlagerinkomen dan samenwonende
stellen (meten zonder kinderen) en dit leidt tot een veel hogere woonquote.

Als we kijken naar de leeftijdsklasse van de hoofdbewoners, dan blijkt dat
vooral dejongeren het nodige kwijt zijn aan wonen (figuur 47). Als mensen
ouderworden (40+), proberen ze door te stromen naar een betere (duur-
dere) woning; vaak heeft hun arbeidscarriére dan al vorm gekregen enis hun
inkomen gestegen. Voor eigenaren-bewoners leidt hethogere inkomen tot
een lagere woonquotein de leeftijdsklasse 40-65 jaar, vergeleken met de
leeftijdsklasse tot 40 jaar. Bijhuurders zien we deze ontwikkeling ook, maar
weliets minder sterk; huninkomenisvaak minder sterk gestegen. Een heel
andere situatie geldt voor 65-plussers. Hun inkomen is (sterk) gedaald omdat
ze gestopt zijn met werken. Bij eigenaren-bewoners zakken de woonlasten
ook sterk, mede doordat de hypotheek dan vaak—voor een groot gedeelte—
isafgelost. De woonquote wordt hierdoor ook een stuk lager. Voor huurders
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Figuur 44. Gemiddelde woonuitgaven per maand2van eigenaren-bewonersin vijf woningmarktgebieden, 2006. Bron: WooN 2006
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geldtechter niet datde woonlasten opeens sterk dalen in de leeftijdsklasse
65-plus, oftewel de huur blijft gelijk; hierdoor stijgt de woonquote juist voor
debejaarde huurders.

Zowelvoor dewoonlasten als de woonquote geldt dater heel weinig regio-
nalevariatie bestaatin het patroon datlandelijk is waargenomen. Dit geldt
zowelvoor desituatie voor de verschillende typen huishoudensals voor de
onderscheiden leeftijdscategorieén.

Wonen vooral duur voor mensen met een kleine beurs
Inhetalgemeen geldtdatduurdere typen woningen, zoals vrijstaande wonin-
gen,indeRandstad alleen te bekostigen zijn door mensen meteen hoog
inkomen. Een duurdere woning brengt natuurlijk hogere woonlasten met
zichmee. Eigenaren-bewoners met eeninkomenvan twee keer modaal of
hoger, zijn gemiddeld 300 euro meer per maand kwijt aan woonlasten dan
mensen met een inkomen tot modaal (figuur 48). Voor huurders is het verschil
tussen modaal en twee keer modaal of hoger watkleiner: 250 euro. Huurders
met een hooginkomen wonen waarschijnlijkin (de duurdere) vrijesectorwo-
ningen. Huurders met een laaginkomen wonen meestal in een (goedkopere)
corporatiewoning; voor relatief weinig geld kunnen ze toch vrij goed wonen.

Mensen meteen ruimere beurs hebben dusvaak hogere woonlasten, maar
besteden ze ook een groter deel van huninkomen aan hetwonen? Nee, vaak
geldt: hoehogerhetinkomen, hoelager de woonquote. Huurders meteen
inkomen van twee keer modaal en hoger, hebben een woonquote die met
20 procentde helftlageris danvan mensen meteen inkomen tot modaal. Bij
eigenaren-bewonersishetverschil net wat minder uitgesproken. Mensen
met een goed inkomen zijn dus een beduidend kleiner deel van huninkomen
kwijtaan het wonen dan mensen met een lagerinkomen, terwijl ze meestal
inmooiere woningen zitten.

Regionale verschillen in woonquote voor eigenaren-bewoners met laag

inkomen
Hierbovenisal naarvoren gekomen datde woonquote amper varieert
tussen de woningmarktgebieden. Wel bestaan er verschillen binnen de
gebieden, waarbij Amsterdamin RoA+ het meest opvaltals uitschieter naar
boven (zie figuur 45). De vraag is of de woonquote ook zo weinig varieert
tussen woningmarktgebieden, als we kijken naar de inkomensklassen van
debewoners.

Voor de huursector verschilt de woonquote niet per regio; voor geenvan
dedrieonderscheideninkomensklassen. Maarin de koopsectoriserten dele
wel een regionaal verschil (figuur 49). Voor de twee hogere inkomensklassen
heeftderegio nauwelijksinvloed op hun woonquote, maarvoor mensenin
delaagsteinkomensklasse, die tot modaal, maakt het wel uit waar ze wonen.
InROA+hebben eigenaren-bewoners met 40 procent een aanzienlijk hogere
woonquote dan eigenaren-bewonersin Groningen en Zeeuws-Vlaanderen
(beide30 procent). Voor mensen met een laaginkomen is het bijzonder moei-
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Figuur 46. Gemiddelde woonuitgaven per maand4, netto besteedbaar jaarinkomen5 en woonquote naar huishoudenspositie, 2006.
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lijkin Amsterdam en omstreken een woning te kopen en als het dan wel lukt
danzijn ze veel meer geld kwijtdanin andereregio’s. Wie daar een woning
koopt, neemt de hoge woonquote kennelijk voor lief.

Woonlasten: woonduur

Hoe langer men in hetzelfde huis woont, hoe goedkoper
Omde hoogtevan woonlasten te verklaren, wordt meestal gekeken naar de
prijs van de woning. De prijs wordt beinvioed door kenmerken van de woning
zelf (type, grootte, ouderdom, enzovoort) envan de woonomgeving (natuur
of diverse voorzieningen). Daarnaast speelt de spanning op de woningmarkt
(veel of weinig aanbod) een belangrijke rol.

Maar bij een koopwoningis hetverhaal daarmee noglang nietrond: de
hypotheekvorm en de hierbijbehorende hypotheekrente hebben ook veel
invloed op de woonlasten. Voortsisvan belanghoelang geleden de woning
is gekocht: anderetijden betekenen meestal andere financieringskosten. Zo
isde hypotheekrente een flink aantal jaar aan het dalen geweest, hoewel deze
delaatstetijd weer wat omhoogkrabbelt. Je zou verwachten dat dit heeft
geleid totdalende woonlasten, maar niets is minder omdatin tussentijd de
huizenprijzen juist sterk zijn gestegen (deels samenhangend met dalende
hypotheekrente). En met name hier ligt de crux: mensen die bijvoorbeeld
twintigjaar geleden hun woning hebben gekocht, hebben daarvoor veel
minder betaald en kennen nulagere woonlasten. Daarnaast hebben veel
mensen indeloop dertijd hun hypotheekschuld geheel of gedeeltelijk
afgelost, waardoor ze nu ook lagere woonlasten hebben.

Al metal heeftdittot gevolg datde woonlasten een dalende lijn laten zien
met het stijgen van de woonduur (figuur 50). Zo zijn mensen die al 30 jaarin
hun woning zitten maandelijks 300 euro minder kwijtaan woonlasten dan
mensen die nog geen 5jaarin hun woning zitten. Hetinkomen vertoont ech-
ter nieteen dergelijk neergaande lijn. Integendeel, meestal gaan mensen
(wat) meer verdienen als ze ouder worden. De woonquote zal hierdoor ook
lager worden met het oplopenvan de woonduur: van bijna3o procentvoor
mensen die minderdan 5jaar geleden hun woning hebben gekocht, naariets
meerdan 20 procentvoor mensen die 20 tot 30 jaar in de woning zijn getrok-
ken.Voor mensen die al meer dan 30 jaarin dezelfde koopwoningwonen, ligt
dewoonquote echter weer wat hoger met 23 procent; ditkomt doordat veel
oudere mensen na hun pensionering eeninkomensval hebben meegemaakt.

Voor mensen die een woning huren, is bovenbeschreven patroon vanzelf-
sprekend nietvan toepassing: de woonuitgaven liggen in elke woonduur vrij-
wel gelijk, aangezien de hurenin de loop der tijd (nainflatiecorrectie) onge-
veer gelijk zijn gebleven. Ook hetinkomenisin elke woonduur vrijwel even
hoog, waardoor de woonquote van een huurder niet daalt naarmate hijlanger
inde woningwoont. Mensen die nog maar korteen woning huren hebben
eeniets hogere woonquote. Deze (meestal nogjonge) huurders hebben vaak
een vrijlaag (aanvangs)salaris en de huurtoeslag compenseert hier niet vol-
ledigvoor.
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Figuur 47. Gemiddelde woonuitgaven per maand®, netto besteedbaar jaarinkomen7 en woonquote naar leeftijdsklasse, 2006. Bron:

WOON 2006
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Figuur 48. Gemiddelde woonuitgaven per maand8, netto besteedbaarinkomen9 en

woonquote naarinkomensklasse, 2006. Bron: WoON 2006
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Huren in de Randstad zorgt vooral in eerste jaren voor een hoge woonquote
Bovenbeschreven beeld van de dalende woonlasten en woonquote bij koop-
woningenistezieninelk onderzocht woningmarktgebied. In de huursector
zijner wel kleine regionale verschillen: het nationale patroon van een vrijwel
gelijke woonquote naar woonduur komtin de twee woningmarktgebieden
in de Randstad niet volledig terug (figuur 51). Zo hebben huurdersin Haag-
landenenROA+, die nog geen 5jaar huren, een beduidend hogere woon-
quotedandegenendieal langer huren. Ditkomtdoordatde hurenin de
Randstad hogerliggen. Dit maakt hetvoor startende jongeren hier niet
gemakkelijker om de eerste stappen op de woningmarkt te zetten.

Woonlasten: hypotheekvorm

Nu weinig woonlasten of sparen voor een appeltje voor de dorst?

De meeste mensen die een huis kopen, moeten een hypotheek afsluiten.
Degenendievoor heteersteen woning kopen zijn vaak genoodzaakt de
helekoopsomte financieren, en bovendien de flinke kop daarbovenop van
extrauitgaven als overdrachtsbelasting, notaris en makelaar. Mensen die

in de koopsector doorstromen, kunnen de winst uit de vorige woning als
eigengeldinbrengen, waardoor ze niet meer hetvolledige aankoopbedrag
met een hypotheek hoevente financieren. De meeste huishoudens, onge-
veer 2,4 miljoen, hebben één hypotheekvorm. Daarnaast zijn er nog
900.000 huishoudens die een combinatie van hypotheeksoorten hebben.
Op deeerstegroep gaan we hieronder naderin.

De woonlasten zijn lang niet voor elke hypotheekvorm hetzelfde (figuur
52). Huishoudens met een beleggingshypotheek hebben met ruim 8oo euro
per maand de hoogste woonlasten. Deze hypotheekvorm is betrekkelijk
nieuw; de huishoudens hebben hun huis dan ook relatief recent gekocht,
inde huidige markt met hoge huizenprijzen; die prijs vertaalt zich in de veel
hogere woonlasten. Huishoudens met een ‘ouderwetse’ annuiteitenhypo-
theek hebben een maandelijkse woonlastvan ongeveer 675 euro. De woon-
lasten van mensen met een aflossingsvrije hypotheek ligt nog lager met nog
geen 650 euro; ditis mogelijk omdat er geen spaarpot wordt opgebouwd
om te zijnertijd de woning af te betalen. De woonlasten van degenen met
een levenshypotheek en spaarhypotheek liggen tussen bovengenoemde
uitersten, met ongeveer 750 euro per maand.

Ondanks dezeverschillenin woonlasten, liggen de woonquotes dicht
bijelkaar op ongeveer26 procent; alleen degenen met een beleggings-
hypotheek zijn wat duurder uit met een woonquote van rond 28 procent.

Vaker spaarhypotheek in woningmarktgebieden met een ruime koopvoorraad
Mede door derelatief lage maandelijkse woonlasten is de aflossingsvrije
hypotheek het meestintrek: ongeveer 45 procentvan de kopers heeft deze
hypotheekvorm (figuur 53). Ook de spaarhypotheek is vrij populair met een
aandeelvanrond de 25 procent. De levenshypotheek en beleggingshypo-
theek bezetten een aandeel van elk ongeveer1o procent.
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Figuur50. Gemiddelde woonuitgaven per maand™, netto besteedbaarinkomen2 en woonquote naar duurvan bewoning, 2006.
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Deverdelingvan deze hypotheekvormen tussen de woningmarktgebieden
verschiltlicht. De spaarhypotheek komt veel vaker voorin Zeeuws-Vlaande-
ren en ook watvakerin Groningen. In deze regio’s liggen de huizenprijzen
wat lager danin de andere woningmarktgebieden, waardoor mensen waar-
schijnlijk iets makkelijker voor de aflossing van de woning kunnen sparen.
De aflossingsvrije hypotheekis wat populairderin RoA+en KAN. De huizen-
prijzen zijn daar hoger. en met deze hypotheek zijn de maandlasten lager,
waardooriemand toch de woning kan kopen. Opvallend is dat de aflossings-
vrije hypotheekin Den Haag relatief weinig voorkomt. Waarschijnlijk komt
ditdoordatervrijveel goedkope koopappartementen zijn, wat kennelijk
meer spaarhypotheken uitlokt.

Conclusie

Inhoeverre bestaan er nuregionale verschillenin de kosten van het wonen
(naverdiscontering van de financiéle ondersteuning van de overheid)? Kijken
we naar de netto woonuitgaven, dan blijkter voor eigenaren-bewoners een
lichte regionale variatie te zijn. In de drukkere woningmarkten in de Randstad
liggen dewoonlasten hogerdanin de meer perifere woningmarkten. Voor
huurders gaat deze regionale variatie niet op: de netto woonlasten liggenin
elkwoningmarktgebied vrijwel gelijk.

Wanneer we kijken naar het percentage van hetinkomen dat mensen kwijt
zijn aan wonen (de woongquote), dan blijken er vrijwel geen verschillen te zijn
tussenderegio’s— zowel voor de eigenaren-bewoners als de huurders. Op
basis hiervan kan worden geconcludeerd datde lasten van het wonen vrijwel
nietregionaal verschillen. Echter, de homogeniteitin de prijs van wonen, gaat
wel gepaard met een heterogeniteitin de woonkwaliteit: in de Randstad
heeftiemand met een meergezinswoning meestal dezelfde woonlasten als
iemand in de periferie met een eengezinswoning.
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Figuurs2. Gemiddelde woonuitgaven per maand'4, netto besteedbaarinkomenSen

woonquote van eigenaren-bewoners naar hypotheekvorm16, 2006.Bron: WoON 2006
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VERHUISPLANNEN EN VERHUISWENSEN

Elkjaarverruilen ongeveer1,5 miljoen mensen hunwoningvooreenandere.
Door deze verhuisstromen kunnen de karakteristieke kenmerken van (de
kernenin) een woningmarktgebied veranderen: de samenstellingvan de
bewonerskan erheel anders uit gaan zien. Dit gebeurt vooral wanneer
nieuwbouwwijken bepaalde groepen bewonersvan elders aantrekken.

Voordat mensen daadwerkelijk verhuizen, moeten ze eerst de wens
hebben om te gaan verhuizen. Voor de planners van de woningbouw is
hetvan groot belang zicht te krijgen op de verhuisplannen (wanneer en
omwelke motieven gaatiemand verhuizen) en de verhuiswensen (naar wat
voor woning en woonomgeving gaatde wens uit). Een regionale variatie in
verhuisplannen enverhuiswensen kan tot een gedifferentieerde woning-
bouwplanningleiden.

Verhuisplannen

Grote stabiliteit in verhuisplannen in de afgelopen jaren
In2006 hadden 3 miljoen mensen verhuisplannen (WooN 2006): zij gaven
aandatzevan planwaren om binnen twee jaar te verhuizen (figuur 54). Vol-
genshetwBo 2002 warendater vier jaar daarvoor ongeveer100.000 per-
sonen minder. Mogelijk waren mensenin 2006 iets meer verhuisgeneigd,
omdat het economische tij toen gunstiger was.

Verhuisgeneigde mensen zijn nader te onderscheidenin startersen
doorstromers op de woningmarkt. Starters begeven zich voor heteerstop
dewoningmarktenlaten geen woning achter, terwijl doorstromers bij een
verhuizing wel een woning achterlaten. Verhuisgeneigde starters zijn hier
geoperationaliseerd als thuiswonende kinderen (van 18 jaar en ouder) die
hetouderlijk huis willen gaan verlaten om zo hun eigen wooncarriére te
starten.In2006 waren er bijna 600.000 starters, ietsmeerdanin 2002.

Mensen hebben verschillende motieven om te verhuizen. Mede op basis
vande literatuur (zie Priemus 1984 en Mulder1996) kunnen deze motieven
worden teruggebracht tot een zestal hoofdgroepen: demografische motie-
ven, gezondheids- en zorgmotieven, werkgerelateerde motieven, woon-
motieven uitgesplitstin kenmerken van de woning en die van de woonomge-
ving, entenslotte overige motieven.

Hieronder wordtingegaan op het hoofdmotief. Ditis meestal niet de enige
reden omteverhuizen; in de praktijk hebben verhuizers vaak een combinatie
van motieven. Zo kunnen ouderen eenkleiner huis willen en tegelijk meer
zorgwensenin hun nieuwe woonsituatie. Daarnaastis het motief voor een
verhuizing niet altijd even duidelijk. Bepaalde motieven kunnen namelijk
fungerenals een pushfactor, de woningis bijvoorbeeld te klein of staatin
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eenslechte buurt, maar ook als een pullfactor, de nieuwe woning s bij-
voorbeeld een vrijstand huis en de woonomgeving is aantrekkelijker.

Meer dan een derdevan deverhuisgeneigden geeftaan omwillevan de
huidige woningen woonomgeving te willen verhuizen. Bij één op de vijf
mensen liggen demografische motieven ten grondslagaan de geplande
verhuizing: zoals uit huis gaan, samenwonen (eventueel met trouwplannen)
of scheiden. De demografische motieven zijn nauw gelieerd aan de levens-
fasevan personen dan wel aan delevenscyclusvan huishoudens. Ook hier
kan het motief zowel een push-als een pullfactor zijn: zo kan eenjonge star-
ter het ouderlijk huis willen verlaten omdat hijelders gaat studeren en tege-
lijkertijd omdat hij zelfstandig wil gaan wonen.

Hetaccepterenvaneenbaanineenandereregio, ismet ruim 5 procent
maarvoor een beperktaandeel mensen eenreden omte verhuizen. Voor
ongeveer eenzelfde percentage mensen geldt dat de gezondheidssituatie
eenredenisom afscheid te nemenvan de huidige woning. Een nietonbelang-
rijke categorie vormt ten slotte de overige motieven, waarbij mensen om
andere dan de hierboven genoemde redenen een verhuizing overwegen.

Nietalleen hetaantal mensen datverhuisplannen heeft, maar ook hun motie-
ven om teverhuizen, zijn tussen 2002 en 2006 amper veranderd (figuur 55).
De ‘overige motieven’ worden in het wooN 2006 wat minder vaak genoemd
daninhetwso 2002; kennelijk geven mensen explicieter aan wat hun motief
isomte verhuizen. De motieven ‘de huidige woning” en ‘de huidige woon-
omgeving’ worden hierdoorin 2006 vaker genoemd. De categorie ‘demo-
grafische motieven’ lijktjuistiets minder te scoren. De conclusieis datde
plannen en de motieven om te verhuizen tussen 2002 en 2006 (vrijwel)
nietzijn veranderd. Er bestaat hooguit een lichte indicatie dat mensen wat
kopschuw worden door bepaalde omstandigheden, zoals een slechte eco-
nomie of een gebrek aan geschikte woningen en hierdoor hun verhuis-
plannenwatopschorten.

Ondanks deze stabiliteit kan de verhuisgeneigdheid, en de daarbij horende
verhuismotieven, overigens wel veranderen in de tijd, los van de samenhang
met de economische situatie. Dit gebeurt wanneer de samenstellingvan de
bevolkingverandert, aangezien de verhuisgeneigdheid en motieven omte
verhuizen verschilt tussen verschillende groepen mensen. Zoiets kan ook
geldenvoorwoningmarktgebieden. Deze kunnen een andere samenstelling
hebbenvan hetwoningaanbod en datkaninvloed hebben op de verhuis-
geneigdheid en de geldende verhuismotieven. Hieronder wordt op deze
zakeningegaan.

Verhuisplannen veranderen met levensfase
Demografen plaatsen allerlei belangrijke gebeurtenissen in een mensen-
levenin het perspectief van de levensloop, zoals het uit huis gaan, gaan
samenwonen, kinderen krijgen, uit elkaar gaan, naar een tehuis trekken
en komenteoverlijden. Elk van deze gebeurtenissen gaat vaak gepaard
met een verhuizing.

REGIONALE WONINGMARKTGEBIEDEN

Figuurs54. Verhuisgeneigde mensen, 2002 en2006. Bron: WB0 2002enW0OON 2006
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Onderjongerentussende18 en24jaaris deverhuisgeneigdheid ongeveer
5o procent(figuur 56); ditis vrijwel hetzelfde percentage als onder thuis-
wonendekinderen. De belangrijkste reden voor hen om te verhuizen s het
uit huis gaan; ze vinden kennelijk de tijd rijp om zelfstandig te gaan wonen.
Bij de verhuismotievenis deze redenterugtevindenin hethoge aandeel
‘demografische motieven’ (figuur 57). Bijde jongerenis ook het percentage
werkmotievenvrijhoog. Jongeren zittenin een dynamische fase van het
leven: zekrijgenvoor heteerst eenvriend of vriendin, voltooien hun oplei-
dingen hieraan gekoppeld vinden ze hun eerste echte baan; al deze zaken
lokken vaak eenverhuizing uit. Ze hebben vaak nog een zwakke positie op
de woningmarkt en moeten meestal genoegen nemen metkleine en minder
gewilde huurwoningen, die zich in de grote gemeenten vaakin buurten met
eenslechtereputatie bevinden. Hetis dan ook geen wonder datjongeren
proberensnel betere woonruimte te vinden en dat geldtvooral als ze nog
alleenstaand zijn; ook hierdooris hun verhuisgeneigdheid hoog.

Als mensen wat ouder zijn —tussen de 25 en 35jaar - en vooral als ze een
partner hebben gevonden, verandert heteen enander. Mettwee inkomens
ennogzonder kinderen hebben ze meer mogelijkheden om een geschikte
woning tevinden. Ditwordt weerspiegeld in de verhuismotieven: vooral de
kwaliteit van de (huidige) woning, maar ook de woonomgeving spelen nu
een groterol. Deverhuisgeneigdheid ligtin deze leeftijdscategorie wat
lager, mogelijk omdat menseninmiddels een meer geschikte woning
hebben gevonden.

Indevolgende levensfase zijn de omstandigheden vaak weer anders.
Zotussende3sen 45jaar zijn de gezinnen ‘voltooid’ met kinderen. De kinde-
ren zitten op de basisschool of middelbare school en danvinden de meeste
ouders het niet wenselijk om vaak te verhuizen. De verhuisgeneigdheid is
mede hierdoor weer wat lager dan bij de jongere leeftijdsklasse. Deze cate-
gorie bewonersis wel kritisch, met name ten aanzien van de woning en buurt
(VROM 20043). Indeze levensfase hebben ze inmiddels wat gespaard en
afgelosten ook de winst op de huidige (koop)woning kan bij een nieuwe
hypotheek worden ingebracht, zodat de droomwoning steeds beter haalbaar
is. Woonmotieven zijn dan ook dominantin het scalavan verhuismotieven,
waarbij het belang van de (kindvriendelijke) woonomgeving nog wat sterker
isgeworden vergeleken metdevorige fase. Eenoudergezinnen bevinden
zichveelalin deze leeftijdsklasse. Ze kennen een hoge verhuisgeneigdheid,
zelfshoger dan die onder doorsnee gezinnen. Een verklaring hiervooris
waarschijnlijk dat na het uiteenvallen van een relatie de 'verse’ eenouders
dooreenverslechteringvan de financiéle situatie (een val in het huishouden-
inkomen, plotseling hoge woonlasten en dergelijke) min of meer worden
gedwongen om op korte termijn een woning te zoeken. Doordat ze vaak
prioriteitkrijgen bij de toewijzingvan een huurwoning lukt dat nog wel,
maar de tevredenheid met de nieuwe woonsituatie is dan niet zo hoog
waardoor ze snel weer uitkijken naar een betere woning (VROM 2004a).

Eenvolgendefaseinhetleven breektaanals de kinderen het ouderlijk
huisverlaten: zo tussen de 45 en 55 jaaris er sprake van een krimpend gezin.

REGIONALE WONINGMARKTGEBIEDEN

Figuur56. Percentage verhuisgeneigde mensen naar leeftijd en huishoudenspositie, 2006. Bron: wWooN 2006
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Hetanimo omteverhuizenis weerlager dan op jongere leeftijden. Velen
hebbeninmiddels een woning gevonden die hen bevalten waarin zelang
willen blijven wonen. Wat betreft de verhuismotieven verandert er niet
meer zoveel, wel wordt de woonomgeving nog iets belangrijker.

Vanaf de 55jaarresteertna het uitvliegen van de kinderen het ‘empty nest’.
Hetanimo omteverhuizenis vrijwel even hoogalsin de vorige fase. Toch zijn
erwel onderhuidse veranderingen in de verhuismotieven zichtbaar: voor één
op devijf verhuisgeneigden vormen gezondheidsproblemen en de behoefte
aanzorgeenredenomteverhuizen.

Deambitieom nog eensteverhuizenis hetlaagst onder 65-plussers, met
ongeveer 1o procent. Eigenlijk willen ze het liefstin de huidige woning oud
worden, eventueel met wat aanpassingen van de woning; ongeveer de helft
van de ouderen denkt hier zo over (Usp 2006). Mochten ze toch willen ver-
huizen, danisvaak deverslechterde gezondheid en de behoefte aan meer
zorgdereden: hetaandeel van dit motief ligt hierdoor op 50 procent.

Drang om te verhuizen hoog in grote stad
Dewensomteverhuizenisin de grote stad een stuk groter dan op het platte-
land. Dithangtenerzijds samen met karakteristieken van de bevolking en
anderzijds metkenmerken van de woningvoorraad. Hierbovenis al aan-
geduid dat met name jongeren vaak verhuizen. Sowieso verlaten ze bijna
allemaal eens het ouderlijk huis en veel jongeren trekken dan naar de grote
stad. Hierkunnen ze een opleiding volgen of met hun eerste baan beginnen.
Inde grote stad maken ze vaak een keten van verhuizingen mee: ze verhuizen
naareen mooiere kamer of appartement, trekken in bijeen vriend of vriendin,
huren of kopen samen een appartement en gaan groter wonen als een kind
op komstisof isgeboren. Vooral in typische studentensteden als Groningen,
Nijmegen en Delftis de verhuisgeneigdheid hierdoor groot (figuur 58). Hier
komtnogeens bijdatveel studenten na het afstuderen uit de stad wegtrek-
ken omdat zein die stad moeilijk een baan op hun niveau kunnenvinden.
Vooral uit Groningen trekt een grote stroom afgestudeerden naar de Rand-
stad. Dit zien we ook terugin de verhuismotieven: de werkmotieven scoren
inderegio Groningen, in het bijzonder de stad Groningen, veel hoger dan
elders (figuur 59).

Ookin Amsterdam eniets mindere mate in Den Haag willen veel mensen
verhuizen, maar hun achtergrondisvaak anders. Naast de alleenstaande
jongeren, diein hetalgemeen vaak verhuizen, zijn hier ook veel jonge stellen
dietoezijn aan gezinsuitbreiding enin de binnenstad maar moeilijk aan een
eengezinswoning kunnen komen. Jarenlang op de wachtlijst voor een een-
gezinswoning staan, is dan geen aantrekkelijk alternatief. Alle reden dusom
teverhuizen naar een nieuwbouwwijk (in een overloopgemeente) en boven-
dienvindenveel jonge parenditeen betere omgevingvoor de kinderenom
inop te groeien. Amsterdammers verhuizen vaak naar de nabijgelegen over-
loopgemeenten Almere, Amstelveen of Haarlemmermeer en vrij recent naar
de nieuwbouwwijk IJburgin Amsterdam zelf. Hagenaars verhuizen naar
Zoetermeer of een van de nieuwbouwwijken in de omgeving (Wateringse
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Veld, Ypenburg en Leidschenveen).De effecten hiervan zijn zichtbaarin
deverhuismotieven: de woonmotieven, zowel de woning als de woon-
omgeving, scorenin ROA+, Haaglandenen kAN veel hoger dan gemiddeld
in Nederland (figuur 59).

Hier staat tegenover dat eenmaal aangekomen op de nieuwe locatie de
verhuisgeneigdheid op een lager pitje komt te staan: mensen hebben dan
de gewenste eengezinswoning gevonden die past bij de fase van gezin met
kinderen. Hierdoor ligt de verhuisgeneigdheid in Zoetermeer en Almere veel
lagerdanin de grote steden. Ookin hetommeland hebben mensen veel min-
derdebehoefte omteverhuizen. Hier wonen relatief veel ouderen, mede
doordatdejongeren zijn weggetrokken, en de drang te verhuizen ligtin deze
groep niet zo hoog (zie de vorige paragraaf). Ook speelt een rol dat mensen
inhetommeland vaak tevreden wonen; er staan veel meer eengezinswonin-
genenbovendien biedt de woonomgeving ruimte en groen. In dit kader s
ook delageverhuisgeneigdheid in Zeeuws-Vlaanderen begrijpelijk. Qua
woonomgeving (bij de Westerschelde) en woningtype (veel vrijstaande
woningen) biedt ditwoningmarktgebied in veel opzichten een ideale woon-
situatie voor de huidige bewoners enis er dus weinigreden om te verhuizen.
Daarnaast wonen hier veel ouderen die gehecht zijn aan hun huis en haard.
Degenen die wél verhuizen zijn vaak de jongeren omdat hier een gebrek aan
banenis (Provincie Zeeland 2008). Dit weerspiegelt zich in de verhuismotie-
ven: hetwerkmotiefis hier weer vrij belangrijk en het gezondheidsmotief is
prominenteraanwezigdanin deandere woningmarktgebieden.

In hoeverre nopen kenmerken van de woning tot een verhuizing?

Woaardoor wordt de wens om te verhuizen eigenlijk sterker bepaald: de
eigendomssituatie (koop of huur) of het type woning? Dat de eigendoms-
situatie effect heeft op de verhuisgeneigdheid, blijkt duidelijk uit de cijfers
(figuur 60). Bewonersvan huurwoningen willen veel sneller de verhuisdozen
pakken dan bewonersvan koopwoningen: hier zit een factor twee tussen.
Kijken we naar hettype woning, dan geldt een vrijwel gelijke situatie: van

de bewonersvan meergezinswoningen denkt 30 procentaan verhuizen
tegen1sprocentvan de bewonersvan eengezinswoningen.

Dat de cijfersvoor bewoners naar eigendomssituatie en type woning
bijna hetzelfde zijn is niet zo verwonderlijk, alswordt bedacht dat de meeste
eigenaren-bewonersin een eengezinswoning zitten en de meeste huurders
in een meergezinswoning. Jongeren, met een grote kans om te verhuizen,
wonen vaak in huurmeergezinswoningen. Ze zien hun (vaak kleine) huur-
appartementals een tijdelijke woning en als opstap naar een (grotere) koop-
woning. Gezinnen zijn daarentegen vaak gesetteld: ze zitten in een een-
gezinswoning die de ouders goed bevalt, en de kinderen hechten zich aan
deomgeving metscholen en buurtkinderen en dergelijke.

Al metal kan dus moeilijk een antwoord worden gegeven op de vraag wat
nu belangrijkerisvoordeverhuisgeneigdheid, de eigendomssituatie of het
type woning. Ditkomt doordat elk type woning en elke eigendomssituatie
zijneigen ‘publiek’ trekt.

REGIONALE WONINGMARKTGEBIEDEN

Naast de eigendomssituatie en het woningtype zijn ook de kosten van het
wonenvan belangvoor deverhuisgeneigdheid. Enigszins contra-intuitief
isdathoelager de kosten zijn, hoe groter de verhuisgeneigdheid is. Onder
bewonersvan goedkope huurwoningenis de verhuisgeneigdheid bijvoor-
beeld ongeveer 35 procent, terwijl die onder bewonersvan dure huurwonin-
gennog geen 25 procentis. Lage kosten leiden hier dus niet tot een grotere
tevredenheid—zoalsin hetalgemeen welin de economie geldt. Dit komt
doorde ‘verstorende’invloed van enerzijds de kwaliteit van de woning en
anderzijds de levensfase van de bewoners. Goedkope huurwoningen zijn
vaak van duidelijk slechtere kwaliteit en liggenin buurten die niet zo goed
bekend staan. Mensen willen dan wel extra kosten maken in ruil voor meer
woongenot. Bovendien hoeven ze van die extra kosten niet zo veel te merken
omdat ze dan, indien ze tot de doelgroep horen, extra huurtoeslag krijgen.
Voorts wonen in goedkope huurwoningen vaak (alleenstaande) jongeren
diealincalculeren dat ze er niet zo lang blijven wonen, omdat ze later (na een
studie) weer wegtrekken voor een baan of ruimer willen wonen als ze een
partner hebben gevonden.

Ook bijbewonersvan koopwoningen gaan oplopende kosten gepaard
met een afnemende verhuisgeneigdheid. Dit geeft wel aan hoe belangrijk
mensen goed wonenvinden: ze streven eerder naar maximalisatie van het
woongenot dan naar minimalisatie van de kosten. De werking van de hypo-
theekrenteaftrek kan hierbijook eenrol spelen: een hogere koopprijs gaat
ook samen met een hogere aftrek.

Groningse huurders en bewoners van meergezinswoningen verhuizen vaker
Bijeigenaren-bewonersvalt weinig regionale variatie te bespeurenin de ver-
huisgeneigdheid (figuur 61). Alleen Zeeuws-Vlaanderen valt uit de toon met
eenaanzienlijk lagere verhuisgeneigdheid, mogelijk omdat hier relatief veel
ouderenwonen. Bijdeverhuisgeneigde huurders zijn er meer verschillen
tussen de woningmarktgebieden. Zeeuws-Vlaanderen scoort opnieuw laag.
Daarnaastvalt Groningen op door een hoog percentage verhuisgeneigden,
waarschijnlijk omdat veel huurders hier student zijn.

Het regionale patroon van verhuisgeneigdheid dat hierboven is geschetst,
zien we ook terug bij het onderscheid naar type woning (figuur 62). De regio-
nalevariatieis vrijwel afwezig bij bewoners van eengezinswoningen. Bij
bewonersvan meergezinswoningen zijn er daarentegen wel verschillen
tussen de woningmarktgebieden. Ditis ook niet verwonderlijk aangezien
veel eigenaren-bewonersin een eengezinswoningwonen en huurdersin
een meergezinswoning (zoalsin het hoofdstuk ‘bewoners’ is gesteld). Bij de
bewonersvan meergezinswoningen valt het woningmarktgebied Groningen
op, waar deverhuisgeneigdheid omhoog wordt gestuwd door de aanwezig-
heid van studenten, woonachtigin (studenten)flats en appartementen.
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Verhuiswensen

De woonwensen worden afgestemd op de beschikbare woningvoorraad
Mensen die op zoek zijn naar een ander huis, kijken niet alleen naar een
woning die zoveel mogelijk aan hunidealen tegemoetkomt, maar ook naar
eenwoningdie pastbinnen de financiéle speelruimte die ze hebben. Boven-
dien wordthun beeld van een geschikte woning in sterke mate gekleurd door
de aanwezige woningvoorraad (oftewel hetaanbod) Dit zien we terugin de
regionale vergelijking van de verhuiswensen.

Datdewensenvoor de nieuwe woning sterk verbonden zijn met de samen-
stellingvan de woningvoorraad in elk woningmarktgebied, blijkt onder meer
uithetfeitdataspirant verhuizers woonachtigin RoA+ en Haaglanden minder
vaak op zoek gaan naar een eengezinswoning dan diein Groningen, KAN en
Zeeuws-Vlaanderen (figuur 63). Ditkomt hoogstwaarschijnlijk niet omdat
zijlieverin een meergezinswoning (zoals een flat) wonen, maar omdat ze
beseffen dateenandere woning niet haalbaaris methun budget. Vooralin
ROA+ishetaanbodvan eengezinswoningenkleiner dan bijvoorbeeldin
Zeeuws-Vlaanderen, terwijl hier juist veel jonge gezinnen zijn die waar-
schijnlijk graag zo’n woning willen hebben.

In Amsterdamis deze situatie in versterkte mate zichtbaar: hetaanbod
van eengezinswoningen is zeer beperkten er wonen juist veel (kinderrijke)
gezinnen (van allochtone afkomst) die behoefte hebben aan meer woon-
ruimte. Doordat deze gezinnen niet zo koopkrachtig zijn, richten ze hun
pijlen op een relatief goedkope huurwoningin Amsterdam of een eengezins-
woning in een nabijgelegen plaats (Almere). Tegelijkertijd is de vraag naar
eengezinswoningen onder een andere bevolkingsgroep hier laag: veel
jongeren staanaan hetbeginvanhunwooncarriere en werkcarriere. Zij
zijn nog alleenstaand, hebben het financieel niet zo ruim en hebben nog
geen groot huis nodig. In Amsterdam, maar ook in Delft, ligt hetaandeel
zoekers naar eengezinswoningen hierdoor laag: op 40 procent, endatis
rond 20 procentpunten onder het landelijk gemiddelde.

De contramal van een dergelijke situatieis tevindenin de overloopge-
meenten, Zeeuws-Vlaanderen en hetommeland van Groningenen hetkAN.
Hier bestaat een ruim aanbod van eengezinswoningen tegen billijke prijzen
en/of vrijkorte wachttijden (in geval van huurwoningen). Hier gaan mensen
dan ook vaker op zoek naar een eengezinswoning, met aandelenvan ruim
6o procentenin Almere zelfs ongeveer 75 procent.

Datde zoektocht naar deideale woning wordt gekleurd door hetaanbod, is
ook duidelijk zichtbaar als we inzoomen op eigenaren-bewoners (figuur 64).
Eenvrijstaande eengezinswoning geldtvoorvelen als heteindpuntvan de
wooncarriere. Hierin zal Zeeuws-Vlaanderen waarschijnlijk niet verschillen
vanandere woningmarktgebieden. Echter de haalbaarheid van die vrij-
staande woningverschiltwel perregio. In Zeeuws-Vlaanderenis de helftvan
dekoophuisbewoners metverhuisplannen op zoek naar dittype woning
tegen éénop devijfinROA+.
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Figuur 60. Percentage verhuisgeneigde mensen naar type woning en prijsklasse, 2006.
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Als gekeken wordt naar de onderkantvan de koopsector, de goedkope 2.Woningen meteenkoopsom Figuur 63. Percentage verhuisgeneigde mensen op zoek naar een eengezinswoning, in vijf woningmarktgebieden, 2006. Bron:

Woningen meteen koopsom vannoggeen200.000 euro,dan valtopnieuw van maximaal 200.000 euro. WOON 2006

derolvanhetaanbod op.Indeontspannen woningmarktgebieden van
Groningen en Zeeuws-Vlaanderen is dat geen gekke prijs en danis de kwali-
teitook nog heel behoorlijk; in de grote steden kan zo'n prijs alleen maar
inhouden datde kwaliteitminderis. Houdt ook nog eensin gedachte dat

Groningen

de huidige eigenaren-bewonersin deze twee perifere regio’s minder koop-
krachtigzijn daninandereregio’s, en dan valt goed te verklaren waardoor
hier 40 procentop zoekis naar zo’n goedkope woning, terwijl in de andere

KAN

woningmarktgebieden tussende 20 procenten 3o procent een goedkope
woning zoekt.

De wijk nemen of in dezelfde woonplaats blijven?

ROA+

Inhoeverre gaat verhuizen ook gepaard met afscheid nemenvan de huidige
woonwijk en eldersiets nieuws opstarten? Sommigen zien een nieuwe
woonomgeving als een uitdaging, terwijl anderen er juist tegen opzien om
allerlei zaken rondom de verhuizing te regelen. Vooral voor gezinnen bete-
kenteen nieuwe woonbuurt nieuwe regelingen treffen rond opvangen
scholingvan kinderen en aanverwante activiteiten zoals sporten spel. Ruim

Haaglanden

dehelftvan de mensen die willen verhuizen gaat op zoek naar een woningin
dewoonplaats waar ze nu al woont. Hiervan zoekt weer de helftin dezelfde
wijk een nieuwe woning, terwijl voor een kwart het niet uitmaakt.

Hoe die wijk er nu precies uit moet zien varieert, net als de woonmotieven,
met de leeftijd en de levensfase. Van alle verhuisgeneigde mensen geeft
ongeveer 15 procentdevoorkeuraan hetcentrum van de stad, rond 30 pro-
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Figuur 64. Percentage verhuisgeneigde eigenaren-bewoners op zoek naar een vrijstaande eengezinswoning en goedkope

centwensttewonenineen wijkindebuurtvanhetcentrumennogeens koopwoning?, invijf woningmarktgebieden, 2006. Bron: woonN 2006

20 procent prefereert een groene suburbane buitenwijk (figuur 65). Rond
eenderdevan deverhuisgeneigden wil graag landelijk wonen, waarvan 60
binnen deze groep twee op de drie toch weer kiest voor het centrum van

eendorp. Mogelijk kan de behoefte aan landelijk wonen op basisvan deze

cijfersalsvrijlaaglijken. Maar onder de verhuisgeneigden zijn de jongeren ”
enalleenstaanden ruim vertegenwoordigd, en alleenstaanden, min of meer
synoniem met de jongeren, zijn vrij sterk georiénteerd op de steden. Het 40
centrumvan de stad is met scholen, (kantoor)banen en uitgaansvoorzienin-
gentoegesneden op de wensenvan deze groep. Het stedelijk milieu scoort 30
daarentegen lager onder gezinnen, terwijl het groen stedelijk en het
landelijk wonen bijhen wat meerintrek is (zie ook Van Dam e.a. 2005). 0
Amsterdammers zijn sterk verbonden met hun stad

Ongeveerde helftvan de mensen metverhuisplannen zoekteen woningin °
dewoonplaats waar ze al zitten, maar ditis geen wetvan Meden en Perzen.

(0]

Dit percentage kan onder bepaalde groepen mensen enin bepaalde gemeen-
ten beduidend hoger liggen.

Zozijnveel ouderen geworteld in een bepaalde buurten willen ze liefst
nietnaareenandere plaatsverhuizen. Ook veel bewonersvan grote steden
zijn erg gehechtaan hunstad: ruim 65 procentvan de Amsterdammers die

Nederland

Groningen

KAN

ROA+
Il  Haaglanden

Hl Zeeuws-Viaanderen

|

Vrijstaande eengezinswoning

REGIONALE WONINGMARKTGEBIEDEN Verhuisplannenenverhuiswensen

Goedkope koopwoning

128 -

129



een nieuwe woning zoekt, prefereert een stek in de hoofdstad (figuur 66).
Als ze dan bovendien toch buiten Amsterdam op zoek gaan naar een nieuwe
woning, dan wil het merendeel van henin de directe omgeving blijven
(Gemeente Amsterdam 2005). Ookin Nijmegen, en wat minderin Den Haag,
gaanveel mensen eerst op zoek naar een woningin de eigen gemeente.

De stad biedtvoor velen een aantrekkelijk woonmilieu; deinwoners
bevinden zich onder gelijkgestemden en er zijn vele voorzieningenin de
buurt (VROM 2006a). Dit komt ook tot uitdrukking in de concentraties van
bepaalde allochtone groepenin specifieke wijken, in de steden of overloop-
gemeenten; hierbijspeelthetfamilienetwerk een sterke rol. Eenvoorbeeld
vormtdeinmiddels omvangrijke Surinaamse gemeenschap in Almere. Toch
kan heimwee naar de vorige gemeente opspelen; in overloopgemeenten
als Almere en Zoetermeer zoeken beduidend minder mensen een nieuwe
woningin dezelfde plaats, danin grote steden als Amsterdam en Den Haag
(namelijk ongeveer 45 procent). Kennelijk moet de betrokkenheid met hun
(jonge) plaatsin detijd noggroeien.

Inhetommeland van de verschillende woningmarkten en Zeeuws-
Vlaanderen wil ongeveer 5o procentvan de potentiéle verhuizersin dezelfde
plaats blijven wonen. Dat dit percentage lageris danin de grote gemeenten,
kan ermee te maken hebben dat deze mensen meer zijn gehechtaan de
groene omgevingdan aan hetspecifiek dorp waarin ze wonen. Ten dele
speeltook eenrol datveel jongeren liever naar de grote stad willen ver-
huizen.Inhetommeland van RoA+ geldt dit nog wat sterker: slechts
40 procentvan de potentiéle verhuizersisvan planin de huidige plaats
te blijven. Amsterdam oefent kennelijk op hen een sterke aantrekkings-
kracht uit.

Conclusie
Deverhuisplannen en woonwensen verschillen weinig per regio. Hierbij
valt wel een kanttekening te maken: de woonwensen variéren wel per

regio doordathetaanbod van woningen perregio andersis, vooral als
het gaatom hettype woning. Maar ditis eigenlijk niet meer dan logisch.

REGIONALE WONINGMARKTGEBIEDEN

Figuur 65. Gewenste wijk naar leeftijd en huishoudenspositie van verhuisgeneigde mensen, 2006. Bron: WoON 2006.
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Figuur 66. Percentage verhuisgeneigde mensen op zoek naareen woningin dezelfde woonplaats, in vijf woningmarktgebieden,

2006.Bron: WoON 2006
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stemming van de uitgever. Voor zover
het makenvan kopieén uit deze uitgave
istoegestaanop grondvanartikel 168
Auteurswet1912jo hetBesluitvan 20 juni
1974, Stb. 351, zoals gewijzigd bij Besluit
van23augustus198s, Stb. 471enartikel
17 Auteurswet 1912, dient men de daar-
voor wettelijk verschuldigde vergoeding
tevoldoenaan de Stichting Reprorecht
(Postbus 882,1180 Aw Amstelveen).
Voor het overnemen van gedeelte(n) uit
deze uitgavein bloemlezingen, readers
enandere compilatiewerken (artikel 16
Auteurswet1912) dient men zich totde

uitgeverte wenden.

NAi Uitgeversiseeninternationaal
georiénteerde uitgever, gespecialiseerd
inhetontwikkelen, produceren endis-
tribuerenvan boeken overarchitectuur,
beeldende kunstenverwante discipli-
nes.
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