





Wonen in Zuidoost-Brabant
Hoofdstuk 4: Dynamiek op de woningmarkt

Samenwerkingsverband
Regio Eindhoven

I

Hoofdstuk 4 Dynamiek op de woningmarkt

In dit hoofdstuk gaan we in op de dynamiek die zich in de afgelopen jaren op de woningmarkt in Zuidoost-Brabant heeft
voorgedaan. Wie zijn er verhuisd, vanuit welke situatie zijn zij verhuisd en waar zijn ze terecht gekomen zijn vragen

die aan de orde komen. Het betreft hier alleen huishoudens die op dit moment in een zelfstandige huur of koopwoning
wonen. Deze huishoudens kunnen in de afgelopen periode wel meer dan een keer verhuisd zijn. De vragen zijn dan beant-
woord voor de meest recente verhuizing.

4.1 Vorige woonplaats

Eenderde van de huishoudens (zo’n 100.000) geeft aan korter dan vijf jaar in zijn huidige woning te wonen, 15% woont korter
dan twee jaar in zijn huidige woning. 22% van de huishoudens komt vanuit een onzelfstandige woonsituatie (op kamers of
vanuit het ouderlijk huis).

Tweederde deel van de huishoudens die van een zelfstandige woning naar opnieuw een zelf-standige woning zijn verhuisd, is
binnen de eigen gemeente gebleven. Een op de drie daarvan bleef binnen de eigen wijk wonen. 7% van de huishoudens komt
uit ‘overig Nederland’. Daarbij moet wel opgemerkt worden dat mogelijk nog een deel van de niet-zelfstandig wonenden ook
van buiten Zuidoost-Brabant komt.

Vorige woonsituatie

buitenland: 2%
overig Nederland: 7% zelfde wijk: 19%

overig Noord-Brabant: 4% \'\

Zuidoost-Brabant -
niet eigen gemeente: 20%

in zelfde gemeente -
niet eigen wijk: 48%

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007

Zoals verwacht gaan huishoudens die voor het eerst zelfstandig wonen relatief het meest in een huurwoning wonen.
Huishoudens die van buiten Zuidoost-Brabant komen gaan het meest in een koopwoning wonen.

Huidige eigendomsvorm naar vorige woongemeente/situatie

onzelfstandig
zelfde wijk
zelfde gemeente, andere wijk

overig Zuidoost-Brabant

vorige woonsituatie

buiten Zuidoost-Brabant

W koopwoning 0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000 35.000 40.000 45.000
M huurwoning

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007
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4.2 Gemaakte verhuisstappen

Verhuizingen binnen dezelfde sector, dus van een koop- naar opnieuw een koopwoning en van een huur- naar opnieuw een
huurwoning, zijn de meest voorkomende verhuisstappen op de woningmarkt. Een verhuisstap die minder vaak voorkomt is
die van een huur- naar een koopwoning. De minst voorkomende stap is die van een koop- naar een huurwoning.

Vorige en huidige eigendomsvorm naar vorige woongemeente in aantal huishoudens

van huur naar huur
van huur naar koop

van koop naar koop

van koop naar huur

0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000 35.000

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007

83% van de doorstromers binnen de koopsector gaat in een duurdere woning wonen. De mediane koopprijs gaat bijna

90.000 euro omhoog. Van de huurders die doorstromen van de ene huurwoning naar een andere huurwoning gaat tweederde
deel meer huur betalen. De mediane huurprijs gaat met 25 euro omhoog. Huishoudens die van een koop- naar een huur-
woning doorstromen komen in duurdere huurwoningen terecht dan huishoudens die van een huurwoning naar een volgende
huurwoning doorstromen.

Koop- en huurprijzen en gemaakte stappen (mediane prijs = 50% is goedkoper en 50% is duurder)

vorige woning huidige woning
van koop naar koop 250.000 euro — 330.000 euro
van koop naar huur 220.000 euro — 460 euro
van huur naar koop 460 euro — 225.000 euro
van huur naar huur 400 euro — 425 euro

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007

Mede bepaald door de opbouw van de woningvoorraad is de verhuizing van een eengezinswoning naar opnieuw een
eengezinswoning de meest voorkomende verhuisstap.

Verhuizing naar type woning

W koop eengezins

M koop meergezins

M huur eengezins
huur meergezins

meergezins

eengezins

eengezins meergezins

koop

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007
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4.3 Belangrijkste verhuisreden
Verandering in de privé-situatie is de meest genoemde verhuisreden, gevolgd door de kwaliteit van de woning en de
kwaliteit van de woonomgeving.

Belangrijkste verhuisreden om naar de huidige woning te verhuizen (m.u.v. de huishoudens die in de vorige situatie
onzelfstandig woonden)

Verandering in de privé-situatie

Kwaliteit van vorige woning voldeed niet meer

Kwaliteit van vorige woonomgeving voldeed niet meer
(Verwachte) Lichamelijke beperkingen/behoefte aan zorg
Terug naar mijn oorspronkelijke woonplaats/dorp/kern

Vanwege werk/studie

Andere reden

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007

4.4 Inleveren op wensen

Op de vraag of huishoudens het gevoel hebben dat zij hebben moeten inleveren bij de keuze voor de huidige woning, geeft
tweederde aan dat dat niet het geval is. Huishoudens in huurwoningen en dan met name in eengezinswoningen hebben vaker
het gevoel dat zij hebben moeten inleveren dan huishoudens in koopwoningen. Zij geven relatief vaak aan dat de prijs hoger
was dan gepland en/of dat de kwaliteit van de woning minder was dan zij aanvankelijk wilden.

Inleveren bij gerealiseerde verhuizingen naar huidige woning (meerdere antwoorden mogelijk, exclusief starters)

totaal

huur meergezins
huur eengezins
koop meergezins

| | | |
koop eengezins

! ! ! ! !
T T u u u

0% 20%

40%

M woning duurder
andere kern/dorp

M andere buurt
kwaliteit woning

alle wensen zijn vervuld

120%

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007

4.5 Tussenstops

Aan de doorstromers van de afgelopen vijf jaar is gevraagd of zij tussen beide woningen nog tijdelijk ergens anders gewoond
hebben. Bijna 1 op de 6 huishoudens geeft aan dat dit het geval is. Tijdelijke inwoning is daarbij de meest gekozen oplos-
sing. Huiseigenaren geven vaker aan tijdelijk ergens anders te hebben gewoond dan huurders. Een mogelijke verklaring is dat

kopers vaker voor een bepaald tijdstip hun woning uit moeten dan huurders.

Tijdelijk elders inwonen voor verhuizing naar huidige woning

totaal
huur

koop

T T T T T T T T T

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%
M direct in huidige woning M tijdelijk in huurwoning

0%

tijdelijk in recreatiewoning/caravan tijdelijk ergens ingewoond

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007
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4.6 Kenmerken gerealiseerde verhuizing per doelgroep

Kijken we naar de huishoudens die in de afgelopen vijf jaar in hun huidige woning zijn komen wonen, dan zien we dat de
gezinnen met kinderen het meest in een koopwoning terecht komen. Van de 65-plussers is dit ruim een kwart. Daarbij is niet
gekeken naar de ouderen die verhuisd zijn naar onzelfstandig woonvormen zoals het verzorgings- en/of verpleeghuis.

Voor huishoudens uit de doelgroep ligt de huidige marktwaarde van de koopwoning en de huurprijs van de huurwoning het
laagst. De doelgroep heeft ook relatief vaak geen of een beperkte buitenruimte. Gezinnen met kinderen komen grotendeels
terecht in eengezinswoningen (96%). Voor de andere doelgroepen ligt dit rond 50%.

De mate waarin de woonwensen bij de laatste verhuizing zijn vervuld, verschilt niet sterk per doelgroep. De secundaire
doelgroep geeft het meest aan op één of meerdere onderdelen te hebben ingeleverd.

Huidige huisvesting van verschillende doelgroepen die in de afgelopen 5 jaar zijn verhuisd naar een
zelfstandige woning

starters |doelgroep | secundaire | gezin met 55- 65- vestiger van
doelgroep kinderen | plussers | plussers |buiten regio

koopwoning 41% 20% 40% 78% 55% 29% 65%
mediane* marktwaarde € 220.000 |€ 195.000 | € 225.000 |€ 320.000 |[€ 320.000 (€ 325.000 € 240.000
mediane* huurprijs € 411 € 400 € 435 € 460 € 416 € 452 € 460
eengezinswoning 54% 45% 72% 96% 59% 42% 72%
geen/beperkte buitenruimte 37% 46% 21% 6% 35% 41% 21%
alle wensen vervuld onbekend 64% 56% 65% 68% 66% 55%

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007, * 50% van de huishoudens ligt onder dit bedrag

4.7 Conclusie
22% van de huishoudens die in afgelopen vijf jaar zijn verhuisd waren starters. Tweederde deel van de doorstromers verhuisde

binnen de eigen gemeente. De bewegingen van koop naar koop en huur naar huur komen het meest voor. Huishoudens maken een
duidelijke stap voorwaarts als gekeken wordt naar de huur- en koopprijs van de oude en nieuwe woning.
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Hoofdstuk 5 Verhuiswensen

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de verhuiswensen van de inwoners van Zuidoost-Brabant. Wie willen er verhuizen,
wat zoeken zij en waar zoeken zij, zijn vragen die in dit hoofdstuk aan de orde komen. Waar het gaat om kwaliteiten van
woningen en dergelijke, is gekeken naar de wens van de huishoudens die in Zuidoost-Brabant een andere woning zoeken.
Personen die hebben aangegeven buiten de regio een woning te zoeken, zijn in dit geval buiten beschouwing gelaten.

5.1 Verhuisplannen

In 2007 geeft 26% van de (on)zelfstandigwonende huishoudens aan binnen vijf jaar te willen verhuizen. Dit aandeel
fluctueerde in de afgelopen jaren enigszins, maar nooit veel. Van de nog thuiswonenden wil bijna tweederde binnen vijf jaar
verhuizen. Ook hier zien we dat dit percentage in de afgelopen jaren iets schommelde. Ten opzichte van 2005 zijn beide
groepen iets minder verhuisgeneigd.

Ontwikkeling van de verhuisgeneigdheid in Zuidoost-Brabant tussen 1995 en 2007

100%
90%
80%

70%
60% —

—&— huishoudens

50% —m— thuiswonend
40%
30% ® ¢ > —  —————
20%
10%
0% T v v . . .
1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007
In de steden zijn de huishoudens iets vaker verhuisgeneigd dan in de meer landelijke gebieden. De inwonenden in de
Randgemeenten zijn bovengemiddeld verhuisgeneigd. Evenals voor de totale regio blijkt in alle deelregio’s, met uitzondering

van De Kempen de verhuisgeneigdheid iets te zijn teruggelopen.

Verhuisgeneigd per deelregio

Eindhoven/Helmond

Randgemeenten

M binnen 2 jaar

De Kempen .
M 2-5 jaar

HeelLeeCra

huishoudens

Peelgemeenten

Zuidoost-Brabant

Eindhoven/Helmond

Randgemeenten

De Kempen

HeelLeeCra

thuiswonenden

Peelgemeenten

Zuidoost-Brabant

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

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007

Evenals in 2005 geldt dat van elke vier gezochte woningen er één door een starter gezocht wordt. Een starter is iemand die
voor het eerst op de woningmarkt toetreedt. De groep doorstromers, zij die een andere woning achterlaten, is dus veel groter.
Er is ook een beperkte groep die aangeeft de zelfstandige woningmarkt te willen verlaten. Dit betreft met name mensen
(senioren) die een zorgvraag hebben en die aangeven binnen vijf jaar naar een kamer in een zorginstelling te willen
verhuizen. Dit is zo’n 3% van de verhuisgeneigden.



Wonen in Zuidoost-Brabant
Hoofdstuk 5: Verhuiswensen

Samenwerkingsverband
Regio Eindhoven

!

5.2 Kopen huidige huurwoning

7% van de verhuisgeneigden geeft aan het kopen van de huidige woning, als dat zou kunnen, als een alternatief te zien voor
hun verhuizing. Het betreft 20% van de verhuisgeneigde huurders. Van alle huurders zou 22% de woning tegen de marktwaar-
de willen kopen. Een groter aandeel zou een aanbod overwegen als de woning met korting gekocht zou kunnen worden.

Dit betekent dat de woning voor minder dan de marktwaarde gekocht kan worden maar dat er wel voorwaarden aan de ver-
koop van de woning zitten, bijvoorbeeld dat de winst of het verlies met de woningcorporatie gedeeld wordt.

Kopen van de huurwoning door huurders

marktwaarde woning met
korting kopen

ja 23% 14%
aanbod overwegen n.v.t. 25%
nee 77% 61%

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007

5.3 Wie willen er verhuizen?

In de groep die op zoek is naar een (andere) zelfstandige woning komen de (echt)paren zonder kinderen naar verhouding
vaker voor dan in de totale bevolking. Met andere woorden: zij zijn relatief vaak op zoek naar een (andere) woningen.
De gezinnen met kinderen zijn ondervertegenwoordigd. Zij zijn dus wat minder vaak op zoek naar een andere woning.

Opbouw van de huishoudens, die op zoek zijn naar een (andere) zelfstandige woning naar type huishouden

eenoudergezin: 5%

alleenstaand: 34%

paar met kind: 20%

paar zonder kind: 41%

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007
De groep huishoudens die op zoek is naar een (andere) zelfstandige woning, bestaat relatief vaak uit huishoudens tot 35 jaar.
Dit is gezien de (veranderende) levensfase waarin zij zitten niet verwonderlijk. De verhuisgeneigdheid onder jongeren ligt

een stuk boven het regiogemiddelde. Hoe ouder men is, hoe lager de verhuisgeneigdheid blijkt te zijn.

Opbouw van de huishoudens die op zoek zijn naar een (andere) zelfstandige woning naar leeftijd

65 jaar en ouder
55-64 jaar ]
45-54 jaar

35-44 jaar

25-34 jaar

tot 25 jaar

T
T T T

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

[verhuisgeneigd per leeftijdsgroep
M % binnen totale groep verhuisgeneigden

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007
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5.4 Wat zoekt men?
5.4.1 Gewenste eigendomsvorm

Samenwerkingsverband

Vier van de tien verhuisgeneigde huishoudens is op zoek naar een huurwoning. Dit aandeel ligt op hetzelfde niveau als twee
jaar geleden. Een op de acht huishoudens wenst een bouwkavel. De overigen wensen een koopwoning. Per leeftijdscatego-
rie wisselt dit enigszins. Ouderen willen vaker een huurwoning en huishoudens tussen 35 en 44 jaar wensen het meest een

koopwoning/kavel. Dit komt overeen met het beeld van de gerealiseerde verhuiswensen.

Eigendomsvorm gewenste woning naar leeftijd

tot 25 jaar
25-34 jaar
35-44 jaar
45-54 jaar
55-64 jaar

65 jaar en ouder

totaal

0% 10% 20% 30% 40% 50% 90% 100%

M koopwoning M bouwkavel huurwoning

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007

Aandeel verhuisgeneigden dat koopwoning (of kavel) wenst in de periode 1995-2007
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Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 1995-2007

In de steden wordt er verhoudingsgewijs wat vaker een huurwoning gewenst dan in de andere deelregio’s, waarbij met name
Eindhoven er uitspringt. In het landelijk gebied ligt de vraag naar kavels wat hoger. In de Peelgemeenten wordt vaker dan in

De Kempen en in Heeze-Leende/Cranendonck een huurwoning gezocht.

Eigendomsvorm gewenste woning per deelregio

Eindhoven

Helmond

Randgemeenten

De Kempen
Heeze-Leende/Cranendonck

Peelgemeenten

80%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 90% 100%

M koopwoning W bouwkavel huurwoning

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007
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Van de huishoudens die op zoek zijn naar een koopwoning heeft een kwart de voorkeur voor een nieuwbouwwoning. Bijna
30% heeft de voorkeur voor een bestaande woning. Het aandeel met een voorkeur voor een bestaande woning varieert tus-
sen de deelregio’s van 23% tot 38%. In de steden lijkt men iets vaker een voorkeur te hebben voor een bestaande woning,
terwijl men daarbuiten wat vaker aangeeft geen voorkeur te hebben.

Koopwoning: nieuwbouw of bestaand gewenst

Eindhoven 35%
Helmond ‘ 40‘% ‘
Randgemeenten ‘ 51% ‘ ‘
De Kempen ‘ 50% ‘ ‘
Heeze-Leende/Cranendonck ‘ 48% ‘ ‘
Peelgemeenten ‘ 51% ‘ ‘
totaal 1 45% 1 1

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

M nieuwbouwwoning M bestaande woning geen voorkeur

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007

Aan de mensen die een kavel of een nieuwbouwkoopwoning wensen, is gevraagd op welke wijze zij de woning willen (laten)
ontwikkelen. Ongeveer tweederde deel van deze mensen geeft aan dat zij de woning zelf willen (laten) ontwerpen en (laten)
bouwen. In de landelijke gebieden ligt dit aandeel iets hoger dan in de meer stedelijke gebieden. Daarnaast is er zo’n 5% die
zelf met andere kopers de woning wil laten ontwerpen en bouwen. In de steden lijkt hier bijna niemand aan te willen begin-
nen. Tot slot is er nog een groep (ongeveer 20% van de groep die een kavel of nieuwbouwkoopwoning wil) die kiest voor een
meer kant-en-klaar-woning uit de catalogus of een woning van een projectontwikkelaar.

Particulier ondernemerschap

Eindhoven/Helmond 0%

Randgemeenten 3%
De Kempen 0%
HeeLeeCra/Peelgemeenten 1%

totaal 2%

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

B Woning zelf (laten) ontwerpen en (laten) bouwen

M Woning kiezen uit een catalogus maar wel zelf (laten) bouwen
Samen met andere kopers woning (laten) ontwerpen en (laten)
Woning van projectontwikkelaar
Kant-en-klare woning van een projectontwikkelaar

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007
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5.4.2 Naar prijs

Meer dan de helft van de huishoudens zoekt een woning in het middeldure segment. Op zich weerspiegelt de vraag rede-
lijk de verdeling van de huidige voorraad. Hieruit zou voorzichtig geconcludeerd kunnen worden dat mensen wel ongeveer
weten wat er op de markt te halen is. Men wil relatief iets vaker een (dure) huurwoning. Tussen de deelregio’s zijn beperkte
verschillen zichtbaar.

Gewenste woning naar eigendom en prijs

huur koop
goedkoop |middelduur| duur |[starterskoop | sociale koop | middelduur | duur vanaf
tot € 343,49 | € 343,49 - | € 526,89 |tot € 168.108 | tot € 186.000 tot € 186.000 -| € 320.000
€ 526,89 | of meer € 320.000
Eindhoven 5% 31% 20% 4% 4% 24% 12%
Helmond 8% 32% 9% 1% 6% 29% 14%
Randgemeenten 4% 24% 13% 4% 3% 33% 19%
De Kempen 6% 23% 5% 7% 5% 35% 19%
Heeze-Leende /
Cranendonck 3% 20% 4% 10% 8% 39% 17%
Peelgemeenten 10% 33% 7% 4% 3% 29% 14%
totaal 6% 28% 13% 4% 4% 29% 15%

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007
Vergeleken met 1995 worden er nu meer woningen in het middensegment gevraagd. In 1995 werd er verhoudingsgewijs meer
goedkope huur gevraagd en relatief meer dure koop. Daarbij moet wel gezegd worden dat de grenzen in het koopsegment

sterker omhoog zijn gegaan dan de prijzen in het huursegment.

Gewenste woning naar eigendom en prijs

T T T
W huur goedkoop

M huur middelduur
huur duur
koop goedkoop
koop middelduur

2007

1995

| | |
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% B koop duur

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 1995-2007

Drie op de tien verhuisgeneigde huishoudens die een koopwoning wensen, geven aan belangstelling te hebben voor het kopen van
een woning met korting. Dit betekent dat zij een woning willen kopen voor minder dan de marktwaarde, waarbij voorwaarden zit-
ten aan de verkoop van de woning, bijvoorbeeld dat de winst of het verlies met een woningbouwvereniging gedeeld wordt.

31% van de groep huishoudens die een koopwoning wenst heeft hier zeker geen interesse in. De overige weten het nog niet.

De belangstelling is het grootst onder de huishoudens die in de prijsklasse van de sociale koop een woning zoeken.

Belangstelling voor een woning kopen met korting (% van alle verhuisgeneigden die een koopwoning wensen)

T T T
starterskoop tot€168.108 51%
| | |
sociale koop tot €186.000
| | |
middelduur € 186.000-320.000 40%
| | |
duur vanaf €320.000
| | |
Hja totaal 40%
M nee ; ; ;
weet nog niet 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007
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5.4.3 Naar eigendomsvorm en type

In het gewenste woningtype gaan impliciet kwaliteitseisen schuil. Huishoudens die een koopwoning zoeken, wensen veelal
een eengezinswoning. Vooral de luxere typen (bijv. 2 onder 1 kap en geschakeld) en vrijstaande woningen zijn gewenst bij
deze groep. Degenen die een koopappartement wensen willen dit over het algemeen op de verdieping en met lift.

De wensen van de huishoudens die een huurwoning zoeken, zijn meer geméleerd. Net iets meer dan de helft wil een een-
gezinswoning, waarbij alle typen vrijwel in gelijke mate gevraagd worden. Bij de appartementen gaat de voorkeur zowel uit
naar woningen op een verdieping (wel met lift) als ook naar woningen op de begane grond.

Gewenste type woning

koop huur | totaal
eengezins tussenwoning 9% 14% 11%
hoekwoning 9% 12% 10%
luxe woning 26% 11% 20%
vrijstaand 27% 4% 18%
overig 7% 13% 10%
totaal 78% 54% 68%
meergezins woning op een verdieping zonder lift 3% 7% 4%
woning op een verdieping met lift 11% 21% 15%
woning op de begane grond 5% 15% 9%
overig 4% 3% 3%
totaal 22% 46% 32%

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007
Een op de tien huishoudens die een andere woning wensen, vindt een buitenruimte niet noodzakelijk. De meerderheid wil
echter een buitenruimte waar je echt wat aan hebt. Een tuin van minimaal vijf meter diep en een balkon waar je met mini-

maal vier personen goed op kunt zitten. Kopers stellen vaker eisen aan de buitenruimte dan huurders.

Gewenste buitenruimte

koopwoning huurwoning totaal
eengezinswoning buitenruimte niet noodzakelijk 5% 12% 8%
beperkte buitenruimte 3% 4% 3%
buitenruimte 70% 39% 57%
meergezinswoning buitenruimte niet noodzakelijk 1% 6% 3%
beperkte buitenruimte 3% 9% 6%
buitenruimte 18% 31% 23%

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007
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Zoals verwacht, willen huishoudens die een eengezinswoning zoeken vaker meer kamers in de gewenste woning dan degenen
die een meergezinswoning zoeken. Ook kopers zoeken vaker een wat grotere woning dan huurders. Drie van de vijf huis-
houdens die op zoek zijn naar een koopwoning, willen vijf of meer kamers.

Gewenste aantal kamers (woonkamer + slaap en/of hobbykamers)

33%

eengezinswoning

koop

meergezinswoning

eengezinswoning

huur

meergezinswoning

eengezinswoning

totaal

meergezinswoning 29% 7%

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

M 1-2 kamers M 3 kamers 4 kamers 5 of meer kamers

ron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007

De gewenste grootte van de woonkamer laat eenzelfde beeld zien. Huishoudens die een koopwoning willen, wensen behalve
veel kamers, dus ook een grote woonkamer.

Gewenste grootte woonkamer (in m2)

g eengezinswoning ' ' 56% '
| | | I |

] meergezinswoning 33% 37%

| | | | |
5 eengezinswoning 38% 25%
2 meergezinswoning 28% 26%

| I I I I
® eengezinswoning 46%
S | | I I I
2 meergezinswoning 30% 31%

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

H<20m? M 20-29m? 30-39m? 40m? of meer

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007

5.4.4 Behoefte zorgwoningen

Van de huishoudens die op zoek zijn naar een eengezinswoning wil zo’n 10% een zogenaamde ‘zorgwoning’. Dit betekent dat er
sprake is van een nultredenwoning (ofwel de voordeur en alle essenti€le woonruimten zijn zonder traplopen te bereiken), tot een
woning waar ook daadwerkelijk zorg geleverd kan worden. Bij de huishoudens die op zoek zijn naar een meergezinswoning is deze
vraag groter (kleine 30%). Bij de onderscheiden typen zorgwoning is er hoofdzakelijk vraag naar een gelijkvloerse woning en/of
naar een woning waar zorg op afroep geleverd kan worden (verzorgd wonen). Een aangepaste woning of beschermd wonen woning,
worden eigenlijk niet gevraagd. De vraag naar beschermd wonen in een onzelfstandige situatie is met een dergelijk onderzoek niet
in beeld te brengen. Het is namelijk een situatie die meestal niet gewenst is, maar op een gegeven moment noodzakelijk wordt.

Behoefte aan zorgwoningen

eengezinswoning

koop

meergezinswoning

eengezinswoning

huur

meergezinswoning

eengezinswoning

totaal

meergezinswoning 14%

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

M geen zorgwoning M geschikt wonen - nultredenwoning
geschikt wonen - aangepast verzorgd wonen
beschermd wonen

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007

De vraag naar zorgwoningen is door de tijd heen niet te reconstrueren aangezien het begrip zorgwoning pas sinds kort echt
aandacht krijgt.
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5.5 Waar zoekt men?

5.5.1 Geografische voorkeur

Zo’n tweederde deel van de huishoudens wil het liefst blijven wonen in de eigen gemeente. In de steden ligt dit aandeel het
laagst, in de Kempen het hoogst. Daarnaast wil 18% van de huishoudens wel in Zuidoost-Brabant blijven wonen, maar niet
noodzakelijk in de eigen gemeente. Minder dan 10% is expliciet op zoek naar een woning buiten Zuidoost-Brabant. Daarnaast
geeft 7% aan dat het niet zoveel uitmaakt waar men komt te wonen of dat men het gewoon nog niet weet. Deze laatste
groep is relatief groot in Helmond.

Gewenste geografische locatie

Eindhoven 9%
Helmond ‘ 13%
Randgemeenten 5‘% 7%
De Kempen 4% 4%
Heeze-Leende/Cranendonck 8%
Peelgemeenten 3% 5%
Totaal 8%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
W huidige gemeente M niet huidige gemeente wel Zuidoost-Brabant
buiten Zuidoost-Brabant geen voorkeur

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007

5.5.2 Wensen met betrekking tot de locatie

De verhuisgeneigde huishoudens hebben de gewenste woonlocatie op een aantal aspecten beoordeeld. De goede verbinding
van de locatie via wegen is het aspect waar het meeste belang aan wordt toegekend, op de voet gevolgd door de nabijheid

van winkelvoorzieningen voor de dagelijkse boodschappen. De nabijheid van uitgaansgelegenheden en een kindvriendelijke

buurt worden veelal als minder belangrijk gekwalificeerd.

Wensen met betrekking tot de locatie

goede verbinding via wegen

nabij winkelvoorzieningen voor dagelijkse boodschappen
bevolkingssamenstelling in buurt

in/nabij centrum

landelijk/rustig gelegen

nabijheid openbaar vervoer

kindvriendelijke buurt

nabij medische en -zorgvoorzieningen

veel contact met directe buren en buurtbewoners

nabij uitgaansgelegenheden

M Belangrijk MNeutraal ' Onbelangrijk 0%  10%  20%  30%  40%  50%  60%  70%  80%  90%  100%

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007
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5.6 Verhuisreden en Hardheid verhuiswens

Worden de huidige verhuisredenen vergeleken met de redenen die men aangeeft als men in de afgelopen 5 jaar is verhuisd
dan komen deze redelijk overeen. Wel blijkt dat de reden “verwachte lichamelijke beperkingen/behoefte” aan zorg nu wat
vaker gegeven wordt dan bij de gerealiseerde verhuizingen. Dit is niet verwonderlijk aangezien degenen die naar een onzelf-
standige zorgwoning (o.a. verpleeg- en verzorgingshuizen) zijn gegaan niet in het onderzoek zijn meegenomen.

Verandering in de privé-situatie wordt wat minder vaak genoemd. Dit komt waarschijnlijk nogal eens ongepland, zoals
scheiding en geboorte van kinderen.

Verhuisreden

Zelfstandig gaan wonen

Verandering in de privé-situatie

(Verwachte) lichamelijke beperkingen/behoefte aan zorg door
Kwaliteit van de vorige woning voldeed niet meer

Kwaliteit van de vorige woonomgeving voldeed niet meer
Terug naar mijn oorspronkelijke woonplaats/dorp/kern
Vanwege werk/studie

Andere reden

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

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007

Kijken we naar verschillende doelgroepen dan blijken de belangrijkste verhuisredenen duidelijk te verschillen. Zoals kan wor-
den verwacht, geven vrijwel alle starters op dat zelfstandig gaan wonen voor hen de belangrijkste reden is. De belangrijkste
reden voor de doelgroep om te willen verhuizen is zeer gevarieerd, bij de secundaire doelgroep zien we wat vaker zelfstan-
dig gaan wonen als reden terug. Hoe ouder men is, hoe vaker men (verwachte) lichamelijke gebreken en/of behoefte aan
zorg als belangrijkste reden opgeeft om te willen verhuizen. Een gezin met kinderen geeft relatief vaak aan dat de huidige
woning of woonomgeving niet meer voldoet.

Driekwart van de mensen die op zoek zijn naar een andere woning geeft aan bereid te zijn te wachten op een woning die
aan alle wensen voldoet. Als men al ergens op wil inleveren dan gaat men allereerst op een andere locatie (buurt, wijk, kern
of gemeente) kijken. Een beperkter aandeel is bereid in te leveren op de prijsklasse. De kleinste groep gaat over van een
huur- naar een koopwoning of visa versa.

Inleveren op wensen (meer dan 1 antwoord mogelijk)

Gewenst
eigendom Huidige regio Totaal
koop | huur |Eindhoven/| Rand- De Kempen | HeeLeeCra
Helmond |gemeenten / Peel

bereid te wachten 80% 75% 79% 76% 77% 78% 78%
andere buurt 20% 22% 22% 24% 12% 18% 21%
andere gemeente 25% 16% 21% 22% 23% 20% 21%
andere kern/dorp binnen huidige gemeente | 17% 12% 12% 16% 18% 16% 15%
inleveren op kwaliteit van woning 9% 14% 9% 13% 12% 11% 11%
goedkopere prijsklasse 10% 11% 9% 11% 13% 11% 10%
duurdere prijsklasse 9% 9% 9% 10% 6% 8% 9%
huurwoning in plaats van koopwoning 9% 6% 7% 9% 8% 7% 8%
koopwoning in plaats van huurwoning 3% 7% 4% 4% 3% 5% 4%

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007
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5.7 Wat zoeken specifieke doelgroepen?

Er wordt gemakkelijk gezegd “de senior” wil een appartement, maar als er naar de resultaten van dit woningmarktonderzoek
wordt gekeken dan blijkt “de senior” niet te bestaan. Net zo min als “de starters” of “de doelgroep”. Binnen de onderschei-
den typen huishoudens zien we echter wel bepaalde voorkeuren vaker terug komen en andere voorkeuren wat minder.

55-64 jarigen: De 55-64-jarigen lijken wat hun woonwensenpatroon betreft behoorlijk verdeeld. Enerzijds is er een groep
die nog duidelijk een stap omhoog wil zetten in de wooncarriére, anderzijds zijn er 55-64 jarigen die rekening houden met
mogelijk komende lichamelijke beperkingen of deze al ervaren. Ook is er een groep mensen die wil kopen en wel voor een
relatief hoge koopprijs. Tegelijkertijd zien we een wat hogere behoefte aan gelijkvloerse en/of zorgwoningen. Een deel van
deze categorie ouderen wil kleiner gaan wonen, maar zeker niet allemaal.

65-plussers: De verhuiswens van de 65-plussers wordt duidelijk ingegeven vanuit (komende) lichamelijke problemen en een
(mogelijke) zorgbehoefte. Wat opvalt is dat relatief veel 65-plussers minder kamers wensen. Zij wensen vaak nog wel een
ruime woonkamer. Senioren zoeken relatief vaak hun nieuwe woning in de eigen gemeente.

Doelgroep: De huishoudens uit de primaire doelgroep en ook die uit de secundaire doelgroep lijken hun wensen duidelijk af
te stemmen op de beschikbare middelen. Opvallend is wel dat de mediane koopprijs van de primaire doelgroep hoger ligt
dan van die van de secundaire doelgroep. Hierbij speelt mogelijk een rol dat de primaire doelgroep wat meer ouderen kent,
met mogelijk nog vermogen vanuit een vorige woning en de secundaire doelgroep relatief veel starters kent, die nog geen
vermogen hebben kunnen opbouwen.

Gezinnen met kinderen: De gezinnen met kinderen willen relatief vaak grote woningen en zijn relatief vaak bereid hiervoor
hogere bedragen neer te leggen. Dit kunnen ze mogelijk ook vaker, omdat het deels tweeverdieners betreft.

Starters: De huishoudens die een start op de woningmarkt willen maken, hebben een geméleerde vraag. De helft is op zoek
naar een koopwoning. De prijs die zij willen bepalen ligt gemiddeld gezien wel wat lager. Ook lijken zij relatief vaak op zoek
te zijn naar een kleinere woning, qua aantal kamers en oppervlakte van de woonkamer. Zoals verwacht vragen zij nauwelijks
om een zorgwoning.
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Wensprofiel woning per doelgroep***
(rood = minimaal 5% lager dan gemiddeld, paars = minimaal 5% hoger dan gemiddeld)

(echt)paar
secundaire met

doorstromer| starter | doelgroep | doelgroep | kinderen | 55-64 jaar | 65-plusser
totaal aantal 63.200 22.400 23.100 18.300 17.000 9.800 8.500
koop 61% 54% 39% 48% 84% 45% 26%
mediane koopprijs woning* € 300.000 | <€ 200.000 | € 250.000 | € 200.000 € 350.000 | € 350.000 |< 300.000
mediane huurprijs € 450 € 400 € 400 € 450 € 500 € 450 € 475
eengezins 70% 64% 59% 66% 89% 50% 40%
geen/beperkte buitenruimte 17% 28% 30% 25% 6% 19% 24%
3 of minder kamers 28% 46% 45% 44% 6% 42% 56%
woonkamer meer dan 30m? 77% 62% 58% 61% 90% 73% 70%
zorgwoning** 21% 4% 22% 14% 7% 38% 59%
huidige gemeente 73% 71% 74% 75% 70% 79% 84%

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007; * exclusief kavels; **minimaal nultredenwoning; *** betreft huishoudens die

opnieuw in Zuidoost-Brabant zoeken.

Wensen naar locatie

Kijken we naar de woonomgeving van de gewenste woning dan zijn het met name de ouderen en de mensen uit de secun-
daire doelgroep die belang hechten aan de nabijheid van het centrum en voorzieningen. Starters, maar ook gezinnen met
kinderen doen dit minder. Gezinnen met kinderen willen uiteraard wonen in een kindvriendelijke, rustig gelegen buurt.

Wensprofiel locatie woning per doelgroep
(% dat aspect belangrijk vindt per doelgroep, rood = minimaal 5% lager dan gem., paars = minimaal 5% hoger dan gem.)

65 jaar secundaire |gezin met

doorstromers | starters [55-64 jaar|en ouder| doelgroep | doelgroep | kinderen
in/nabij centrum 44% 39% 55% 68% 45% 43% 31%
nabij winkelvoorzieningen voor
dagelijkse boodschappen 63% 59% 73% 79% 69% 63% 55%
nabij medische en
zorgvoorzieningen 32% 22% 46% 59% 31% 30% 27%
nabij uitgaansgelegenheden 14% 15% 11% 16% 16% 12% 11%
kindvriendelijke buurt 36% 34% 10% 20% 38% 31% 63%
landelijk/rustig gelegen 47% 25% 42% 38% 38% 31% 55%
veel contact met directe
buren en buurtbewoners 23% 22% 27% 32% 25% 23% 24%
bevolkingssamenstelling in buurt 51% 48% 52% 51% 52% 45% 49%
direct openbaar vervoer 38% 29% 52% 59% 44% 33% 26%
goede verbinding via wegen 63% 64% 62% 63% 55% 63% 62%

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007

Door de tijd heen

Door de tijd heen is het aandeel huishoudens en inwonenden dat wil verhuizen redelijk stabiel te noemen. Hoe stedelijker
het gebied is hoe vaker huishoudens de neiging hebben te willen verhuizen. Dit hangt ook samen met de samenstelling van
de bevolking (0.a. meer jongeren) en de voorraad (0.a. meer huurwoningen). (Echt)paren zonder (thuiswonende) kinderen
zijn relatief vaak verhuisgeneigd. Dit betreffen zowel gezinnen die nog aan de start van hun wooncarriére staan als ook huis-
houdens die vanwege leeftijd, lichamelijke gebreken en/of behoefte aan zorg een andere woning zoeken.

Het aandeel huishoudens dat op zoek is naar een andere koopwoning is aan het afnemen. Hoe ouder men is hoe vaker men
een huurwoning zoekt. Uitzondering daarop zijn de jongeren tot 25 jaar. Ook zij zoeken relatief vaak een huurwoning.
Binnen de regio’s verschilt de vraag wel enigszins.
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Vergelijken we de wensen van starters dan willen zij in 2007 verhoudingsgewijs vaker een koopwoning dan in 1995.
Qua prijsklasse zien we ook wat verschuiving. Starters vragen nu wat vaker een dure huurwoning dan in 1995 en wat vaker
een middeldure koopwoning.

Vraag van starters in 1995 en 2007

1995 2007

Eigendomsvorm huur 57% 51%
koop 43% 49%

Prijsklassen huur goedkoop 35% 18%
huur betaalbaar 57% 54%

huur duur 8% 28%

koop goedkoop 30% 33%

koop middelduur 37% 59%

koop duur 33% 9%

Type woning appartement 48% 35%
eengezinswoning 52% 65%

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 1995-2007

5.8 Conclusie

Door de tijd heen is het aandeel huishoudens en inwonenden dat wil verhuizen redelijk stabiel te noemen. Hoe stedelijker
het gebied is hoe vaker huishoudens de neiging hebben te willen verhuizen. Dit hangt ook samen met de samenstelling van
de bevolking (0.a. meer jongeren) en de voorraad (0.a. meer huurwoningen). (Echt)paren zonder (thuiswonende) kinderen
zijn relatief vaak verhuisgeneigd. Dit betreffen zowel gezinnen die nog aan de start van hun wooncarriére staan als ook huis-
houdens die vanwege leeftijd, lichamelijke gebreken en/of behoefte aan zorg een andere woning zoeken.

Het aandeel huishoudens dat op zoek is naar een andere koopwoning is gelijk gebleven aan twee jaar geleden. Hoe ouder
men is hoe vaker men een huurwoning zoekt. Uitzondering daarop zijn de jongeren tot 25 jaar, zij zoeken relatief vaak een
huurwoning. Binnen de regio’s verschilt de vraag wel enigszins.

De huidige gemeente is het meest populair bij de woningzoekenden. Wat betreft locatie vindt men een goede verbindingen
via de wegen het meest belangrijk, gevolgd door winkelvoorzieningen voor dagelijkse boodschappen.

Een ruime meerderheid geeft aan bereid te zijn te wachten totdat zij de woning vinden die aan hun wensen voldoet.
Mensen die wel willen inleveren op hun wensen geven het meest aan op een andere locatie te gaan zoeken (buurt, kern en/
of gemeente).

De wensen van verschillende doelgroepen zijn met het onderzoek in beeld gebracht. Binnen vrijwel elke groep blijkt nog
behoorlijke variatie te zijn. In algemene zin kan wel gezegd worden dat een starter relatief vaak op zoek is naar een huur-
woning, maar dit geldt lang niet voor alle starters. Kortom ‘de starter’ of ‘de 65-plusser’ bestaan niet.
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Hoofdstuk 6 Wensen en plannen geconfronteerd

Met het onderzoek kan inzicht worden verkregen in de wijze waarop vraag en aanbod op de woningmarkt zich tot elkaar
verhouden. De resultaten van de confrontatie van vraag en aanbod kunnen als input worden gebruikt voor het vernieu-
wen van de woningbouwafspraken. Het is belangrijk om bij het interpreteren van de resultaten in ogenschouw te nemen
dat uit het onderzoek niet automatisch het ideale bouwprogramma rolt. Het ideale woningbouwprogramma is van veel
meer factoren afhankelijk, zoals onder andere de gewenste ruimtelijke ontwikkelingen in het SRE-gebied.

Zoals in BrabantStad Mozaiek Metropool (B5, SRE en provincie Noord-Brabant, april 2007) wordt aangegeven staat men
in Brabant, en dus ook in Zuidoost-Brabant voor de vraag hoe verder te ontwikkelen. Een van de centrale vragen daarbij
is hoe de dorpen en steden zich ten opzichte van elkaar moeten positioneren. Lopen de profielen van stad en platteland
nog meer in elkaar over, waarbij de verstening en verstedelijking van het landschap in het landelijk gebied doorgaat of
krijgen de dorpen de ruimte om hun dorpse karakter te versterken en zetten de steden zich in op het versterken van hun
stedelijke karakter? Een keuze die de gemeenten gezamenlijk zullen moeten maken.

6.1 Kwantitatieve vraag-aanbodsaldo in de komende vijf jaar

6.1.1 Totale regio

Om vraag en aanbod tegen elkaar af te kunnen zetten moet een aantal aannames gedaan worden. Een van de belangrijkste
vragen daarbij is wat de huishoudenontwikkeling als gevolg van migratie zal doen. Aangezien het merendeel van de gemeenten
in de afgelopen jaren moeite heeft gehad om meer personen van buiten aan te trekken dan dat er vertrokken zijn, is ervoor
gekozen om de migratie in de doorrekening op 0 te zetten. Dat wil zeggen dat volgens deze aanname er evenveel huishoudens
uit de regio vertrekken dan er zich vestigen. Kijkend naar de ambities die geformuleerd zijn in het kader van Brainport (groei
werkgelegenheid en dus t.o.v. nu extra groei van de bevolking) is deze veronderstelling aan de voorzichtige kant. Op grond van
de Brainport-ambities mag verondersteld worden dat de migratie in de komende jaren weer zal aantrekken.

De vraag en het aanbod aan woningen de komende vijf jaar ziet er als volgt uit:

Gevraagde woningen: Aanbod woningen:
1 Doorstromers: huishoudens die vanuit een zelf- | 63.200 | 4 Doorstromers: huishoudens die binnen 66.200
standige woning in de regio op zoek zijn naar de regio verhuizen en een woning in de
een andere woning regio achterlaten

2 Starters: huishoudens die op zoek zijn naar een | 22.400
zelfstandige woning in de regio

3 Migranten: huishoudens die van buiten de regio 6.200 | 5 Migranten: huishoudens die naar 4.800
in Zuidoost-Brabant komen wonen een gemeente buiten de regio
(starters en doorstromers) verhuizen en een woning

in de regio achterlaten

Totaal vraag 91.800 Totaal aanbod 71.000

Hieronder worden de componenten die in de bovenstaande tabel staan verder toegelicht:

Vraag

1. Doorstromers: vanuit het woningmarktonderzoek is af te leiden hoeveel huishoudens die nu in een zelfstandige wo-
ning in de regio wonen, willen verhuizen naar een andere zelfstandige woning in de regio. Opgemerkt moet
worden dat een klein deel van deze huishoudens niet weet of men binnen of buiten Zuidoost-Brabant wil wonen.
In de berekeningen zijn we er vanuit gegaan dat zij in de regio wensen te blijven.

2. Starters: vanuit het woningmarktonderzoek is af te leiden hoeveel startende huishoudens (die nu nog niet zelfstandig
wonen) in de komende vijf jaar op zoek willen gaan naar een zelfstandige woning in de regio. Ook hier geldt dat een
deel van deze starters nog niet weet of men binnen of buiten Zuidoost-Brabant wil wonen.
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3. Migranten: uit het woningmarktonderzoek is niet direct af te leiden hoeveel huishoudens van buiten de regio in
Zuidoost-Brabant willen komen wonen. Op basis van de ontwikkelingen van de afgelopen jaren gaan we er in deze
berekening vanuit dat evenveel huishoudens de regio willen verlaten als er zich zullen vestigen. Dit betekent een
migratiesaldo van 0. Aangezien volgens het woningmarktonderzoek wordt verwacht dat er 6.200 huishoudens de
regio gaan verlaten (starters en doorstromers) is dit ook het aantal dat zich (volgens deze aanname) in de regio wil
vestigen. Zou het migratiesaldo omhoog moeten (positief worden) dan betekent dit een duidelijke ambitie voor de
regio. De ontwikkelingen rondom Brainport zouden deze ambities kunnen ondersteunen. Denk hierbij aan de grote
aantallen aan te trekken kenniswerkers.

Aanbod
4. Doorstromers: huishoudens die verhuizen naar een gemeente binnen Zuidoost-Brabant en die een woning achterla-
ten. Vanuit het woningmarktonderzoek is af te leiden van hoeveel huishoudens de ‘oude’ woning voor bewoning door
een nieuw huishouden beschikbaar komt. Het aantal huishoudens dat binnen Zuidoost-Brabant wil blijven wonen en
een woning achterlaat is 66.200.
5. Migranten: huishoudens die verhuizen naar een gemeente buiten Zuidoost-Brabant en die een woning achterlaten.
Het aantal huishoudens dat Zuidoost-Brabant wil verlaten en een woning achterlaat is 4.800.

Het saldo: vraag, aanbod en de woningbouwplannen geconfronteerd

Op basis van voorgenomen verhuisbewegingen leidt dit tot een vraag van 91.800 woningen en een aanbod van 71.000 wonin-
gen. Het verschil tussen vraag en aanbod (dat is het theoretische tekort) is 20.800 woningen.

Dit aantal kan gezet worden tegenover de woningbouwplanningen van de 21 gemeenten samen. Die beslaan 32.000 wonin-
gen. Volgens deze berekeningen zou dit betekenen dat er in Zuidoost-Brabant 11.200 woningen meer gepland staan dan op
grond van woonwensen van de huidige (en toekomstige) bewoners van het SRE worden gevraagd (uitgaande van een migra-
tiesaldo 0). Een paar componenten zijn nog niet in deze berekeningen opgenomen. Verwacht wordt dat er in deze periode
zo’n 3.300 woningen aan de voorraad zullen worden onttrokken door sloop of samenvoeging (minder aanbod dus) en dat
er zo’n 1.500 zullen vrijkomen door overlijden van de bewoner (extra aanbod). Rekening houdend met deze componenten
zou de overcapaciteit uitkomen op 9.400 woningen. Dit potenti€le overschot aan woningen is in lijn met de in hoofdstuk 2
geschetste prognoses. Ook hier zagen we dat de nieuwbouwplanning de huishoudenontwikkeling voorbij lijkt te streven.

Een paar kanttekeningen

Het aantal nieuwbouwplannen is mogelijk een overschatting omdat in de praktijk blijkt dat door allerlei oorzaken planningen
niet worden gehaald. Een overschatting zou betekenen dat de woningvoorraad door nieuwbouw wellicht niet met 32.000
woningen zou toenemen maar met een lager aantal. Soms wordt hiervoor de vuistregel van 60% gehanteerd, wat er op neer
zou komen dat er zo’n 18.900 nieuwbouwwoningen zouden worden toegevoegd, zo’n 12.500 minder dus.

Daar kan tegenover worden gezet dat een deel van de huishoudens die verhuisgeneigd zijn mogelijk niet zal gaan verhuizen
en dat een deel van de huishoudens dat nu zegt niet te willen verhuizen dat toch zal doen. Op basis van de resultaten uit
landelijk onderzoek’ blijkt dat uiteindelijk minder huishoudens zullen verhuizen dan op basis van woningmarktonderzoeken
wordt voorspeld. Als, gezien de ervaringen uit dat landelijke onderzoek, het aantal daadwerkelijke woningzoekers zo’n 15%
lager ligt dan nu is berekend, dan weegt dit op tegen het aantal woningen dat wellicht minder gebouwd gaat worden. Dit zou
betekenen dat het per saldo geen invloed heeft op het verschil tussen vraag en aanbod.

> GFK, Tussen wens en werkelijkheid deel 1: Kwantitatieve en kwalitatieve analyse naar de discrepantie tussen verhuisgeneigdheid en
daadwerkelijk verhuizen. 2007 i.o.v. ministerie van VROM
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6.1.2 Per deelregio

Op basis van het woningmarktonderzoek kunnen we de theoretische tekorten/overschotten voor alle deelregio’s binnen de
regio Zuidoost-Brabant berekenen. De extra componenten sloop en overlijden worden buiten beschouwing gelaten.

In alle deelregio’s is een theoretisch tekort zichtbaar. Met uitzondering van Eindhoven en de Kempen kennen alle deelregio’s
meer bouwplannen dan er aan theoretische tekort zichtbaar is. In Eindhoven en de Kempen zijn het theoretische tekort en
de woningbouwplanning vrijwel in evenwicht.

Vraag-aanbod per deelregio in de periode 2008-2012

Woningmarktonderzoek Woning-
bouwplannen
theoretisch
vraag aanbod tekort
Eindhoven 31.200 24.400 -6.800 6.704
Helmond 9.500 9.000 -500 5.022
Randgemeenten 25.600 19.500 -6.100 9.530
De Kempen 9.700 6.500 -3.200 2.943
Heeze-Leende/Cranendonck 2.900 2.300 -600 1.560
Peelgemeenten 12.800 9.200 -3.600 5.962
Zuidoost-Brabant 91.800 71.000 -20.800 31.451

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007

Opvallend is het beperkte theoretische tekort in Helmond. Dit lijkt met name verklaard te kunnen worden door het feit dat
in Helmond de groep starters, vergeleken met die in de overige deelregio’s, klein is. Samen met de instroom van buiten zor-
gen starters voor de behoefte aan uitbreiding van de woningvoorraad. Doorstromers laten immers meestal een woning achter
die opnieuw bewoond kan worden. Daarnaast zagen we in het vorige hoofdstuk al dat in Helmond in vergelijking met de an-
dere gemeenten, een wat groter aandeel van de verhuisgeneigden aangeeft naar een andere gemeente in Zuidoost-Brabant
te willen verhuizen (of geen voorkeur heeft). Dit kan mogelijk verklaard worden door het gegeven dat sinds de jaren tachtig
Helmond, in zijn rol als groeistad, veel mensen heeft aangetrokken van buiten de gemeente. Ook de recente nieuwbouw,
zoals Brandevoort, heeft veel mensen uit Eindhoven en de regio getrokken. Uit onderzoek blijkt dat deze huishoudens wat
minder aan de stad zijn gebonden®.

Aandeel van doorstromers en starters in woningvraag 2008-2012

Eindhoven
I
s |
I
Randegemeenten M doorstromer
I
De Kempen M starter

Heeze-Leende/Cranendonck ﬂ

Peelgemeenten

0 5000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007

6 Gemeente Helmond - onderzoek en statistiek, Imago van Helmond, 2005
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6.2 Komende vijf jaar in kwaliteiten

6.2.1 Eigendomsverhouding

Het theoretische tekort aan koopwoningen (-14.700) in Zuidoost-Brabant is groter dan het tekort aan huurwoningen (-6.100).
In de steden zien we dat het tekort aan koopwoningen verhoudingsgewijs groter is dan in de andere deelregio’s binnen
Zuidoost-Brabant. In Helmond is er zelfs een klein overschot aan huurwoningen. Het verschil tussen de steden en het
ommeland kan met name worden verklaard door de opbouw van de woningvoorraad met relatief veel huur in de steden en

veel minder in de overige gemeenten.

Tekort of overschot aan huur en koopwoningen per deelregio

Eindhoven

Helmond

Randgemeenten

De Kempen
Heeze-Leende/Cranendonck

Peelgemeenten

-8.000 -7.000 -6.000 -5.000 -4.000 -3.000 -2.000 -1.000 0 1.000  2.000
mhuur tekort overschot

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007

6.2.2 Prijsklassen

Huur
De grootste verschillen in vraag en aanbod in Zuidoost-Brabant zijn te vinden in het dure segment. Dit kan verklaard worden

door het feit dat er in de voorraad in deze prijsklasse weinig aanbod is, terwijl er wel vraag blijkt te zijn. Overigens is er
nauwelijks vraag naar woningen met een huurprijs boven de 1.000 euro huur per maand. Dit wordt bijvoorbeeld bevestigd
door de verhuurontwikkelingen in de Vestedatoren in Eindhoven waar de huurprijs naar beneden is bijgesteld omdat er

onvoldoende vraag naar was.

Vraag en aanbod naar eigendomsverhouding en prijs in Zuidoost-Brabant

goedkoop ‘ ‘ ‘
; middelduur |
= T
duur
starterskoop tot€168.108
§_ sociale koop tot €186.000
=< middelduur €186.000-320.000 |
[ [ T
duur vanaf €320.000 ‘ ‘
T T L
vraag 0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000
[Oaanbod

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007
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In het goedkoopste segment is zelfs een klein overschot zichtbaar met name in Eindhoven. In geen enkele deelregio lijkt hier
de vraag in dit segment groter dan het aanbod. In het middensegment zien we buiten de twee steden een tekort aan wonin-
gen. In Eindhoven valt het grote tekort aan dure huurwoningen op. lets wat overigens ook in beperktere mate zichtbaar is in
de andere deelregio’s.

Tekort of overschot aan huurwoningen naar prijsklassen per deelregio

Eindhoven ‘ ‘ ‘

Helmond

Randgemeenten

De Kempen d

Heeze-Leende/Cranendonck L|

Peelgemeenten

M goedkoop -8.000 -7.000 -6.000 -5.000 -4.000 -3.000 -2.000 -1.000 0 1.000 2.000
M middelduur| tekort overschot
duur

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007

Koop

De tekorten in de koopsector zijn wat groter dan in de huursector. Een behoorlijk groot deel van de huishoudens dat een
koopwoning wenst, is op zoek naar een bouwkavel. Deze huishoudens zoeken vanaf het middeldure segment. Hier zien we
dan ook de grootste tekorten. Buiten de twee steden zien we een tekort in de prijsklassen tot en met sociale koop.

Tekort of overschot aan koopwoningen naar prijsklassen per deelregio

Eindhoven

Helmond

Randgemeenten

De Kempen

Heeze-Leende/Cranendonck

Peelgemeenten

M starterskoop

.So%igle[dkwp -8.000 -7.000 -6.000 -5.000 -4.000 -3.000 -2.000 -1.000 0 1.000 2.000
middetduur overschot
duur tekort Vi

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007
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6.2.3 Type woning

Ook als we kijken naar het type woning zien we voor de twee steden een iets ander patroon dan voor de Randgemeenten en de
landelijke gebieden. Buiten de steden is het tekort aan appartementen groter dan het tekort aan eengezinswoningen. In de steden
ligt dit net andersom. Overigens zijn er ook in de steden gebieden (stadsdelen) met een vraag naar meergezinswoningen.

Tekort of overschot naar type, per deelregio

Eindhoven
Helmond
Randgemeenten
De Kempen

Heeze-Leende/Cranendonck

Peelgemeenten

M eengezins -8.000 -7.000 -6.000 -5.000 -4.000 -3.000 -2.000 -1.000 0 1.000 2.000 3.000
M meergezins tekort overschot

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007

Op basis van het woningmarktonderzoek kan gesteld worden dat als gekeken wordt naar eigendom en type woning in alle
segmenten de vraag groter is dan het aanbod. Dit patroon is echter niet zichtbaar in alle deelregio’s (en in alle stadsdelen).

Vraag en aanbod naar eigendomsverhouding en naar type

Y eengezins ; ; ‘ ‘ ‘ ‘ ' '

g —

=< appartement :l‘

5 eengezins I I ‘ |

< appartement ‘ ‘ | 1

Vrang 0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000 35.000 40.000 45.000
[Jaanbod

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007

Tekort of overschot naar eigendomsvorm en type per deelregio

Eindhoven ‘ ‘

Helmond

Randgemeenten

De Kempen

Heeze-Leende/Cranendonck

Peelgemeenten H

B koop eengezins -8.000 -7.000 -6.000 -5.000 -4.000 -3.000 -2.000 -1.000 0  1.000 2.000  3.000

B koopappartement tekort overschot
Ohuur eengezins
Ohuur appartement

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007
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Het grootste tekort aan appartementen is te zien in de Randgemeenten. Er is daar vrijwel geen aanbod aan koopapparte-
menten in de bestaande voorraad, terwijl er wel enige vraag is. Tegelijkertijd is er hier veel vraag, maar ook aanbod aan
koopeengezinswoningen. In Eindhoven is er in alle categorieén met uitzondering van de huurappartementen een tekort.
In Helmond zit het tekort met name in de eengezinskoopwoningen. In de meer landelijke gebieden is het tekort redelijk
verdeeld over de verschillende categorieén, met uitzondering van de eengezinswoningen in de huursector.

6.2.4 Zorgwoning

In hoofdstuk 3 zagen we al dat een redelijk aandeel van de woningvoorraad, vooral van de appartementen, gerekend kan
worden tot de categorie nultredenwoning. Dit is ook terug te zien als gekeken wordt naar mogelijke overschotten en tekor-
ten aan zorgwoningen. In alle regio’s is een tekort te zien aan zorgwoningen waar men verzorgd of beschermd kan wonen
(ofwel waar -indien nodig- zorg geleverd kan worden).

Tekort of overschot aan zorgwoningen per deelregio

Eindhoven

Helmond

Randgemeenten

De Kempen

Heeze-Leende/Cranendonk

Peelgemeenten

-4.000 -3.000 -2.000 -1.000 0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000

tekort overschot
Hl geschikt wonen - nultredenwoning M geschikt wonen - aangepast verzorgd/beschermd wonen

Bron: Kwalitatief Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007

6.3 Confrontatie wensen en plannen

Tot slot zijn de woningbouwplannen van de gemeenten geconfronteerd met de wensen van de inwoners. Hierbij moet wel
in het achterhoofd gehouden worden dat de wensen van de huidige inwoners niet de enige factoren zijn die het bouwpro-
gramma zouden moeten bepalen. Immers woningen worden niet alleen voor de komende paar jaar gebouwd, maar moeten
gedurende een langere tijd meegaan. Eén van die elementen die dan ook zeker meegenomen zou moeten worden bij het
vaststellen van het bouwprogramma, zijn de verwachte demografische ontwikkelingen op (middel)lange termijn.

Voor de totale regio is het theoretische tekort zo’n 20.800 woningen. Daarbij is er dus vanuit gegaan dat iedere woning-
zoekende het door hem gewenste huis kan vinden. Daar tegenover staan 32.000 woningen gepland. Dit betekent een overall
overschot aan plannen van 11.200 woningen. Uit de onderstaande analyses komt naar voren dat ondanks dit grote planover-
schot het planoverschot per sector en deelgebied duidelijk kan verschillen.

6.3.1 Eigendomsverhouding

Over het algemeen zien we dat de plannen in de koopsector veel ruimer zijn dan op basis van de wensen van de inwoners
misschien gepland gevraagd wordt. Wel moet gerealiseerd worden dat huishoudens die van buiten de regio komen zich veelal
in de koopsector vestigen. Een deel van dit planaanbod is ook daarvoor bestemd. Daarnaast valt op dat vooral in de
Randgemeenten relatief veel in de koopsector gepland staat. In de Kempen en Peelgemeenten lijkt ten opzichte van de
wensen wat weinig in de huurstuur gepland te staan.
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Plannen en theoretisch tekort/overschot in de koopsector naar prijsklassen

koop

Peelgemeenten
Heeze-Leende/Cranendonck
De Kempen

Randgemeenten

Helmond

Eindhoven

8.000-  7.000-  6.000-  5.000-  4.000-  3.000-  2.000-  1.000- - 1.000 M tekort/overschot

M gepland

Huur

Peelgemeenten
Heeze-Leende/Cranendonck
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Randgemeenten

Helmond

Eindhoven

8.000-  7.000-  6.000-  5.000-  4.000-  3.000-  2.000-  1.000- - 1.000 M tekort/overschoy

M gepland

6.3.2 Type woning

Ondanks eerdere signalen lijkt dat op basis van de wensen van de inwoners dat er toch wel behoefte is aan de plannen voor
(koop)appartementen. Ervaring leert wel dat, zeker bij appartementen, de prijs-kwaliteitverhouding cruciaal is. Een deel
van de vraag naar appartementen is afkomstig van senioren die hun eengezinswoningen willen verlaten.

Op basis van dit onderzoek kan geconcludeerd worden dat er een overschot aan plannen voor eengezinskoopwoningen ligt,
zeker in de Randgemeenten en Peelgemeenten. Wel moet gezegd worden dat huishoudens die zich vanuit buiten de regio in
Zuidoost-Brabant vestigen juist vaak in dit segment terecht komen. Deze groep valt echter buiten de scoop van dit onder-
zoek. In Helmond valt het grote aantal geplande appartementen t.o.v. het mogelijke overschot op.
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Plannen en theoretisch tekort/overschot in de koopsector naar type woning
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6.3.3 Prijs

In de vorige paragraaf was met name een discrepantie in de koopsector zichtbaar. Zoomen we verder in op prijsklassen bin-
nen de sectoren dan levert dit per deelregio toch wel wat wisselende plaatjes op. In de Randgemeenten, Peelgemeenten en
in mindere mate in Heeze-Leende-Cranendonck is de grootste discrepantie in de (middel)dure koopsector te zien. Hier staan
ten opzichte van het theoretisch tekort relatief veel woningen in het middeldure koopsegment gepland. In Helmond zien we
de grootste discrepantie terug in de goedkope huur. In deze gemeente is het theoretisch tekort aan goedkope huurwoningen
veel kleiner dan er aan plannen tegenover staan. In Eindhoven laten de verschillende prijscategorieén onderling nog wel wat
verschillen zien. Hier zien we dat met name in de goedkope huur en middeldure huurklasse en de goedkope koopklasse het
theoretische tekort kleiner is dan het aantal geplande woningen. Voor het dure huursegment en het (middel)dure koopseg-
ment zien we in Eindhoven juist dat het theoretisch tekort groter is dan hetgeen er aan woningen gepland is. Opgemerkt
moet worden dat boven een prijsklasse van 900 euro huur per maand weinig vraag meer is.

Discrepantie tussen plannen en theoretisch tekort/overschot naar sector naar prijsklassen (- betekent theoretisch tekort
groter dan plannen, + betekent theoretisch tekort kleiner dan plannen, hoe meer - of + hoe groter het verschil, 0 betekent geen verschil
theoretisch tekort en bouwplannen)

huur koop

goedkoop middelduur duur goedkoop middelduur duur
Eindhoven FRFRI—. B [ —— T+ T
Helmond ot -+ - + ++ -
Randgemeenten ++ + - ++ FR .
De Kempen 0 - - 0 -
Heeze-Leende/Cranendonck 0 - 0 4 .
Peelgemeenten 0 + 0 e +
Zuidoost-Brabant e Httttt | mmmmmeeen e+ B (R
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6.3.4 Sector en type

De discrepantie tussen het theoretisch tekort en het aantal geplande woningen in de koopsector zien we met name, met
uitzondering van Helmond en Eindhoven, terug bij de eengezinswoningen. Het aantal geplande woningen ligt veel hoger
dan het theoretische tekort. Door het beperkte aanbod in de bestaande woningvoorraad lijkt er buiten de steden toch nog
wel ruimte voor koopappartementen. Daarbij is gezien de doelgroep (relatief veel senioren) de locatie en prijs-kwaliteit wel
cruciaal of een project slaagt

In het begin van het hoofdstuk zagen we in de huursector de grootste tekorten, vooral in de appartementenmarkt.

Hier liggen regiobreed ook de meeste plannen, met name in de steden lijkt het aantal plannen de mogelijke tekorten
duidelijk te overschrijden. In het meer landelijk gebied is het beeld omgekeerd: hier lijkt de vraag naar huurappartementen
nog wel het aantal plannen te overstijgen.

Discrepantie tussen plannen en theoretisch tekort/overschot naar sector naar type woning (- betekent theoretisch tekort
groter dan plannen, + betekent theoretisch tekort kleiner dan plannen, hoe meer - of + hoe groter het verschil, 0 betekent geen verschil

theoretisch tekort en bouwplannen)

koop huur

eengezins meergezins eengezins meergezins
Eindhoven ---- 0o | e B R
Helmond + ++++ ++4 ++++
Randgemeenten bttt - 0 ¥
De Kempen + = = -
Heeze-Leende/Cranendonck ++ - + 0
Peelgemeenten S 0 -+ -
Zuidoost-Brabant bbb + oo PR

6.3.5 Conclusies

In dit hoofdstuk is een rekenexercitie gedaan om te kijken in welke gemeenten en in welke segmenten er op basis van de
woonwensen van de huishoudens in Zuidoost-Brabant tekorten en overschotten ontstaan. Vervolgens zijn de tekorten respec-
tievelijk overschotten afgezet tegen de nieuwbouwplannen van de gemeenten.

Het is niet zo dat de theoretische tekorten automatisch het ideale bouwprogramma aangeven. Ondermeer vanuit gewenste
ruimtelijke ontwikkelingen, die veel verder gaan dan alleen woningbouw, kan bijvoorbeeld besloten worden elders in de re-
gio te bouwen, dan waar de consument het misschien in eerste instantie wenst. Dat daar enige speelruimte voor is, bleek in
het vorige hoofdstuk waar we zagen dat huishoudens, als zij willen verhuizen en niet direct vinden wat zij zoeken, het eerst
willen inleveren op de locatie, wijk en/of gemeente.

Zetten we de vraag af tegen het aanbod dan zien we dat er sprake is van een theoretisch tekort in Zuidoost-Brabant. Het
theoretische tekort is minder groot dan alle bouwplannen die er op dit moment in Zuidoost-Brabant zijn.

Verder valt op dat de grootste tekorten nog steeds in het koopsegment zitten, waarbij in gedachten gehouden moet worden
dat één op de vijf huishoudens die een koopwoning wensen op zoek is naar een bouwkavel (bijna 12.000 huishoudens).
Vooral buiten de twee grote steden, zien we een relatief groot theoretisch tekort aan huurwoningen. De tekorten zitten
met name in het (middel)dure prijssegment. Binnen de regio is toch ook wel enigszins een tekort aan koopappartementen te
zien: vooral in de Randgemeenten. De huurappartementen in de twee steden lijken (zeker in sommige stadsdelen) enigszins
onder druk te staan. Wat betreft de zorgwoningen zien we dat er niet zo zeer een tekort is aan nultredenwoningen maar aan
woningen waar de bewoners meer aanspraak op zorg kunnen doen.

Zetten we de tekorten af tegen het nieuwbouwprogramma dan zien we de grootste discrepanties in het eengezinskoop-
segment ontstaan. In dit segment staat ten opzichte van de theoretische ttekorten veel nieuwbouw gepland. Daarbij moet er
wel gezegd worden dat de uitkomsten voor de deelregio’s verschillen. In de steden ligt de nadruk mogelijk wat teveel op het
huursegment, terwijl in het bouwprogramma van de Randgemeenten en het landelijk gebied mogelijk teveel in de (middel-
dure)koopsector is opgenomen. Kortom datgene wat er al veel is in de bestaande voorraad.
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uw regio wordt er beter van
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Someren, Son en Breugel, Valkenswaard, Veldhoven, Waalre






