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Inleiding

Voor de 14¢ keer brengt het Bestuur Regio Utrecht (BRU) de Regionale Woningmarktmonitor uit. In het
afgelopen jaar heeft zich een wijziging voorgedaan in de regioafbakening. De Regio Utrecht omvat daar-
mee de gemeenten De Bilt, Bunnik, Houten, IJsselstein, Stichtse Vecht, Nieuwegein, Utrecht, Zeist en Via-
nen. Voor de rapportage in deze monitor is ervoor gekozen om in principe uit te gaan van de indeling
vanaf 1 januari 2011.

Per 1 januari 2011 is Maarssen samen met Breukelen en Loenen opgegaan in de gemeente Stichtse Vecht. Dat
betekent dat per 1-1-2011 geen bevolkingsgegevens voor Maarssen afzonderlijk beschikbaar zijn en wel voor
de gemeente Stichtse Vecht. De nieuwe Regio Utrecht omvat daarmee ook de kernen Breukelen en Loenen.

In de monitor is in principe van de nieuwe regio uitgegaan. Als het de regionale prognoses en informatie over
de huursector betreft, is dat niet mogelijk omdat die op basis van de oude indeling zijn gemaakt.

Het BRU brengt de monitor jaarlijks uit, met als doel:
. inzicht geven in actuele ontwikkelingen in de Regio Utrecht, voor het monitoren van het regionale
volkshuisvestingsbeleid;

. bieden van een cijfermatige basis op het gebied van wonen, voor de negen aangesloten gemeenten.

Om deze doelen te realiseren wordt aandacht besteed aan de wijze waarop de bevolking in de BRU-
gemeenten zich ontwikkelt. Verder is vooruitgekeken tot 2030 voor de verwachte ontwikkeling van de
bevolking, het aantal huishoudens, de woningbehoefte en het woningtekort. Aandacht gaat ook uit naar
het functioneren van de woningmarkt, toegespitst op de woonruimteverdeling voor de sociale huursector
en de prijsontwikkeling in de koopsector. In het hoofdstuk over de koopsector is gekeken naar de ontwik-
keling tot en met het derde kwartaal 2011. Achterin het rapport is per hoofdstuk een set van bijlagenta-
bellen opgenomen. Gegevens per afzonderlijke gemeente zijn meestal te vinden in de bijlagen.

De ontwikkelingen op de woningmarkt kunnen niet los gezien worden van de economische ontwikkelin-
gen. Momenteel is de economie minder stabiel dan in voorgaande jaren en daarbij komt dat ook de toe-
komst erg onzeker is.

De economische situatie heeft niet alleen zijn weerslag op de nationale woningmarkt maar werkt ook door
op regionaal niveau. Verschillende gemeenten geven aan dat er grote onzekerheid bestaat wat betreft de
planvoorraad voor nieuwbouwwoningen. Door deze onzekerheid in de plannen is besloten om de inventa-
risatie van woningbouwplannen dit jaar niet op te nemen in de Regionale Woningmarktmonitor.

Wel is in de monitor plaats ingeruimd voor een hardheidsanalyse van Triode, waarin is geraamd in welke
mate realisatie van de planvoorraad mag worden verwacht. Daarbij is ook rekening gehouden met door-
werking van de economische crisis in het woningbouwtempo.
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De Bilt
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1 Ontwikkeling bevolking en
woningbehoefte

In 2010 is de regiobevolking gegroeid met 5.625 inwoners, wat lager is dan het gemid-
delde van 7.000 personen per jaar voor de periode 2000 t/m 2010.

De regionale bevolkingsgroei in 2010 is voor driekwart in de gemeente Utrecht gereali-
seerd. Ook als naar de afgelopen elf jaar wordt gekeken heeft in Utrecht driekwart van de
groei plaatsgevonden.

De regionale bevolkingsgroei van de afgelopen jaren zit op een hoger tempo dan de
prognose van de Provincie uit 2008. Daarin is namelijk sprake van een gemiddelde groei
met 4.700 personen. De Primosprognose 2010 komt met een jaargemiddelde van 5.800
personen dichter bij de huidige ontwikkeling.

In de afgelopen elf jaar is er in de regio een lichte verschuiving naar meer 45 t/m 64-
jarigen. Zonder de gemeente Utrecht is ook het aandeel 65-plussers duidelijk gegroeid.
Volgens de Primosprognose 2010 neemt regionaal het aandeel 65-plussers toe van de
huidige 12,6% naar 18,2% in 2030. Exclusief de stad Utrecht gaat het om een nog sterke-
re groei, van 15,1% naar 24,5% in 2030.

Regionaal is er in de periode 2001 t/m 2008 een verschuiving naar meer midden- en
vooral meer hogere inkomens. De meest sprekende uitzonderingen zijn Maarssen en
Nieuwegein, waar de omgekeerde ontwikkeling heeft plaatsgevonden.

In de tienjaarperiode 2000-2010 is regionaal het aantal huishoudens met 15,4% ge-
groeid. De Provinciale prognose (2008) geeft tot 2030 een verdere groei met globaal 1%
per jaar. De Primosprognose 2010 komt uit op een groei van 1,1% per jaar.

Het provinciaal woningtekort is gelijk gebleven, namelijk 7,5% van de woningvoorraad. In
absolute cijfers is er in de provincie de afgelopen jaren een vrij constant tekort in de orde
van 38.000 woningen.

Het regionaal woningtekort ligt met 12,3% van de woningvoorraad beduidend hoger. Het
gaat om een tekort van 32.600 woningen. Het woningtekort doet zich met name voor in
de gemeente Utrecht.
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1.1  Economische ontwikkelingen

Licht economisch herstel in 2010 maar ongewisse vooruitzichten voor de toekomst

Na de economische crisis van 2009 komt de economische groei voor geheel 2010 uit op 1,8% en herstelt
daarmee licht. In 2010 bedraagt de kwartaal op kwartaal groei 0,6%, met uitzondering van het vierde
kwartaal. Het vierde kwartaal laat een groei zien van 2,4%!'. Het Centraal Planbureau (CPB) verwacht voor
2011 een groei van de Nederlandse economie van 1%2% en voor 2012 een groei van 1%2. In deze ramingen
is wel rekening gehouden met de huidige onrust op de financiéle markten maar niet met een eventuele
nieuwe financiéle crisis. Toch achten zij het risico hierop wel degelijk aanwezig. Om die reden heeft het
CPB in haar ramingen een onzekerheidsvariant opgenomen waarin sprake is van een krimp van de econo-
mie van -1,4% in 20123.

1.1.1 Ontwikkeling economische conjunctuur (percentages)

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

consumentenvertrouwen 4 -35 -25 -22 -1 8,0 -20 -22 -13
economische groei 0,3 2,2 1,5 3,0 3,5 2,0 -4,0 1,8
Inflatie (CPI) 2,1 1,2 1,7 1,1 1,6 2,5 1,2 1,3

Bron: CEP 2010 (CPB, april 2010); CBS

1.2 Bevolkingsontwikkeling en prognose

Jaarlijks groei aantal inwoners
Terugkijkend naar de periode vanaf 1-1-2000 is het aantal inwoners in de regio jaar op jaar gegroeid. In
2010 is dat een groei van 649.015 naar 654.640, dus een groei met 5.625 inwoners. Een lagere groei dan

het jaargemiddelde van 7.000 voor de afgelopen elf jaar.

1 Persbericht CBS 15-2-2011

2 Persbericht CPB 15-9-2011

3 Centraal Planbureau (2011), Macro Economische Verkenning 2012

4 Maandgemiddelde van het saldo van positieve en negatieve meningen over de Nederlandse economie. De schaal loopt

van -100 naar +100.
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1.2.1 Ontwikkeling bevolking Regio Utrecht, 2000-2011

groei/krimp % groei/krimp

bevolking 1-1-2000 bevolking 1-1-2011 2000-2011 2000-2011

De Bilt 42.221 42.049 -172 -0,4%
Bunnik 13.916 14.437 521 3,7%
Houten 33.313 47.935 14.622 43,9%
IJsselstein 28.714 34.348 5.634 19,6%
Stichtse Vecht 63.215 63.050 -165 -0,3%
Nieuwegein 62.899 60.947 -1.952 -3,1%
Utrecht* 254.141 311.367 57.226 22,5%
Vianen 19.230 19.683 453 2,4%
Zeist 60.020 60.824 804 1,3%
Regio Utrecht 577.669 654.640 76.971 13,3%
provincie Utrecht 1.118.271 1.228.794 110.523 9,9%

Bron: ABF Research 2011; CBS 2011

*inclusief grenswijziging Vleuten- Meern

In de totale periode van elf jaar is Utrecht absoluut gezien het meest gegroeid. In Houten is de bevolking
relatief gezien het hardst gegroeid (44%).

Volgens provinciale prognose naar lager groeitempo

Volgens de Provinciale Prognose 2030 (2008) is er in de Regio Utrecht (oude afbakening) in de periode
2011-2030 nog een groei met 89.800 inwoners. Een jaargemiddelde van 4.700 personen, dus beduidend
lager dan het gemiddelde van 7.000 dat in de afgelopen elf jaar daadwerkelijk is behaald. Het is ook lager
dan de relatief bescheiden groei met 5.848 personen in 2010.

1.2.2 Huidig aantal inwoners en prognoses** tot 2030

(oude) Regio Utrecht provincie Utrecht
2000 555.044 1.118.271
2010 625.692 1.220.910
2011 *631.540 1.228.794
Provinciale Prognose 2030 721.309 1.348.622
VROM Primosprognose 2030 742.533 1.423.186

Bron: Provincie Utrecht 2008; Primosprognose 20105
* aantal inwoners Maarssen per 1-1-2011 geraamd op 39.950
**Twee opvallende verschillen tussen de Provinciale Prognose en de Primosprognose zijn dat de Primosprognose:

. er bij de prognose van de woningbehoefte rekening vanuit gaat dat niet alle huishoudens een woning vragen.
Een deel van de huishoudens is inwonend, vindt huisvesting op de kamermarkt of is institutioneel gehuisvest.

. rekent met een gewenste frictieleegstand van ongeveer 2% van de woningvoorraad.

De Primosprognose 2030 komt op een hogere bevolkingsgroei uit, namelijk op een jaargemiddelde van
ruim 5.800 personen. Ook voor de hele provincie komt de Primosprognose aanmerkelijk hoger uit dan de
Provinciale Prognose.

5 In het rapport is gebruik gemaakt van de Woningmarkt Monitor 2011 van ABF. Deze is in mei 2011 beschikbaar

gekomen. Hierin wordt uitgegaan van de Primosprognose 2010.
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Figuur 1.2.3 Feitelijke en verwachte ontwikkeling bevolking tot 2030

1.250.000

provincie Utrecht
1.000.000
750.000

regio Utrecht
500.000

2000 2005 2010 2015 2020 2030

Bron: ABF Research 2011; Provincie Utrecht 2008

1.3 Leeftijdsopbouw

Weinig invloed verruiming regio

Een ruimere afbakening van de regio - inclusief Breukelen en Loenen - heeft geen grote invloed op de
leeftijdsverdeling. Het aandeel 15 t/m 44-jarigen is met 44,6% wat lager dan in 2010 (met de oude regio-
afbakening 45,4%) en het aandeel 45-plussers is met 37,6% wat hoger (in 2010 met de oude regio 36,8%).
De nieuwe gemeente Stichtse Vecht zit qua aandeel 65-plussers boven het regiogemiddelde, maar de
meeste vergrijzing zien we in De Bilt, Bunnik en Zeist. Utrecht behoudt verreweg de jongste bevolkingsop-
bouw.

Vergeleken met de provincie Utrecht heeft de regio vooral meer inwoners in de leeftijdsgroep 15 t/m 29
jaar en minder van 45 jaar en ouder. Met heel Nederland zijn de verschillen nog een stuk groter. De regio
heeft een veel jongere bevolking dan landelijk.
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Figuur 1.3.1 Leeftijdsopbouw 1 januari 2011

0-15 @ [] 45-65
15-30 ] [] 65+
30-45 [}
| | | |
De Bilt | 14,2 16,9 30,2 [ 21,0
Bunnik _I 13,7 | 17,9 | 30,2 I| 19,3
Houten 17,2 |I 21,4 I| 29,8 | [ 96
IJsselstein 16,7 [ | 23,4 | [ 27,0 | 11,9
Nieuwegein _ 17,7 l 21,0 l 31,2 l 13,3
Stichtse Vecht |[ERIE | 16,1 | 19,8 | 31,1 | 15,0
utrecht (ECHE | 27,6 | [25,8 | 19,8 | [ 93
vianen ([EEH | 17,3 | 20,6 [ | 28,7 | 15,1
zeist [ | 17,2 | 18,9 | 28,0 | [ 18,0
regio Utrecht (S | 218 |I 228 | [ 25,0 | 12,6
provincie Utrecht _I 19,4 [ | 21,7 |I 26,5 | 13,7
Nederland [[EEE ! 18,3 ! 20,5 [ ! 28,1 ! 15,6
2(;% 4(!)% 6(‘)% 8(‘)% 100%
Bron: CBS

Vooral aantal 45 t/m 64-jarigen gegroeid

In de afgelopen elf jaar zijn alle vijf de leeftijdsgroepen groter geworden, maar vooral de leeftijdsgroep 45

t/m 64 jaar. Daarmee is ook het aandeel van die leeftijdsgroep sterk gegroeid, namelijk van 22,3% naar

25,0%. Deze toename van 45 t/m 64-jarigen is vooral ten koste gegaan van het aandeel van de 30 t/m

45-jarigen.

1.3.2 Leeftijdsopbouw regiobevolking 2000 * en 2011

2000 absoluut
2011 absoluut
Ontwikkeling

%-verdeling 2000
%-verdeling 2011
Bron: CBS

0-15
102.447
116.946

+14.499

17,7%
17,9%

15-30
129.432
142.602

+13.170

22,4%
21,8%

30-45
145.208
149.143

+3.935

25,1%
22,8%

45-65
129.103
163.638

+34.535

22,3%
25,0%

65+
71.479
82.311
+10.832

12,4%
12,6%

* voor de vergelijkbaarheid met 2011, zijn voor 2000 ook de gemeenten Breukelen en Loenen meegenomen

totaal
577.669
654.640
+76.971

100,0%
100,0%

Als naar de totale regio wordt gekeken, is het aandeel 65-plussers vrijwel gelijk gebleven. Als naar de

regio exclusief de stad Utrecht wordt gekeken, is het aandeel gegroeid van 12,5% naar 15,1%. Buiten

Utrecht is dus sprake van veroudering. In de rest van de regio is er ook een relatief sterke toename voor de

leeftijdsgroep 45 t/m 64 jaar, terwijl de jongere leeftijdsgroepen in aandeel afnemen.

Regionale Woningmarktmonitor 2011
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1.3.3 Leeftijdsopbouw regiobevolking exclusief Utrecht, 2000 * en 2011

0-15 15-30 30-45 45-65 65+ totaal
2000 absoluut 63.260 59.327 79.372 80.988 40.581 323.528
2011 absoluut 63.907 56.756 68.822 102.012 51.776 343.273
ontwikkeling +647 -2.571 -10.550 +21.024 +11.195 +19.745
%-verdeling 2000 19,6% 18,3% 24,5% 25,0% 12,5% 100,0%
%-verdeling 2011 18,6% 16,5% 20,0% 29,7% 15,1% 100,0%

Bron: CBS

* voor de vergelijkbaarheid met 2011, zijn voor 2000 ook de gemeenten Breukelen en Loenen meegenomen

Primosprognose 2020 en 2030

Volgens de Primosprognose 2010 gaat de regionale bevolking behoorlijk verouderen. Dat gaat ten koste
van vooral het aandeel van de middelste leeftijdsgroep (30 t/m 64 jaar) en ook van het aandeel kinderen
tot 15 jaar.

Wordt de stad Utrecht niet in de cijfers meegenomen, dan is de ontwikkeling veel geprononceerder. In de
overige regiogemeenten neemt het aandeel 65-plussers naar verwachting toe van 15,1% in 2011 tot 24,5%
in 2030. Ook nu gaat dit vooral ten koste van de leeftijdsgroep 30 t/m 64 jaar.

1.3.4 Prognose leeftijdsopbouw in Regio Utrecht

0-15 15-30 30-65 65+ totaal
2011 17,9% 21,8% 47,8% 12,6% 100%
prognose 2020 17,2% 22,1% 45,3% 15,4% 100%
prognose 2030 17,0% 21,5% 43,4% 18,2% 100%

Bron: CBS; Primosprognose 2010

1.3.5 Prognose leeftijdsopbouw in Regio Utrecht, exclusief stad Utrecht

0-15 15-30 30-65 65+ totaal
2011 18,6% 16,5% 49,7% 15,1% 100%
prognose 2020 16,9% 17,2% 45,9% 20,0% 100%
prognose 2030 16,7% 16,0% 42,9% 24,5% 100%

Bron: CBS; Primosprognose 2010

1.4 Inkomens

Gunstige inkomensontwikkeling

Ten opzichte van de landelijke inkomensverdeling is er regionaal in de periode 2001-2008 sprake van een
gunstige inkomensontwikkeling. Het aandeel huishoudens met een laag inkomen is gedaald en dat met
een hoog inkomen gestegen. Expliciete uitzonderingen zijn Maarssen, Nieuwegein en Vianen, met een
ongunstige inkomensontwikkeling. Het meest gunstig is de ontwikkeling in de 'bouwgemeenten' Utrecht
en Houten, het meest ongunstig in Maarssen.
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De ontwikkeling in de regio is gunstiger dan die in heel de provincie. De inkomensverdeling in de provin-

cie is met minder lage en meer hoge inkomens nog wel steeds gedifferentieerder dan regionaal.

1.4.1 Verdeling huishoudens naar besteedbaar inkomen *

% lagere inkomens % lagere inkomens

2001 2008

De Bilt 15,1 14,8
Bunnik 10,9 10,7
Houten 12,3 10,7
IJsselstein 12,7 14,0
Maarssen 12,7 14,6
Nieuwegein 14,3 16,3
Utrecht 23,4 21,8
Vianen 13,5 13,9
Zeist 18,0 18,3
Regio Utrecht (oud) 18,8 18,3
provincie Utrecht 16,9 16,9
Nederland 20,0 20,0

Bron: CBS Regionaal Inkomensonderzoek (betreft de meest recente gegevens)

% hogere inkomens % hogere inkomens
2001 2008
31,8 32,4
36,4 35,7
33,3 35,4
26,2 27,2
29,9 26,2
24,0 21,6
18,3 20,7
25,7 22,8
25,5 26,8
23,4 24,3
25,2 25,6
20,0 20,0

* het gaat om particuliere huishoudens (d.w.z. exclusief studentenhuishoudens) met inkomen

Algemene toelichting bij de tabel:

de grens voor lagere inkomens is die waar landelijk 20% van de inkomens onder ligt. Die voor hogere inkomens waar landelijk
20% van de inkomens boven ligt. Voor De Bilt betekent 14,8% lagere inkomens dus naar verhouding minder lagere inkomens

dan de landelijke 20%.

1.5 Huishoudens

Geleidelijk proces van huishoudensverdunning

Het afgelopen decennium is in de Regio Utrecht het gemiddeld aantal personen per huishouden jaar op

jaar gedaald. Per 100 huishoudens zijn er in 2000 gemiddeld 217 personen en in 2010 zijn dat er 211.

Met gemiddeld 6 personen per 100 huishoudens minder, gaat het om een zeer geleidelijke daling. Dit

komt door de groei van de bevolking met 12,4% en die van het aantal huishoudens met 15,4%.

1.5.1 Ontwikkeling bevolking en huishoudens Regio Utrecht

2000
aantal inwoners 577.669
aantal huishoudens 266.072
gemiddeld aantal personen per huishouden 2,17

Bron: ABF Research 2011

Meer eenpersoonshuishoudens

2010 toename
649.015 71.346
307.101 41.029

2,11

procentuele
toename
12,4%
15,4%

De afgelopen tien jaar is de huishoudenssamenstelling in de regio enigszins veranderd. Het aandeel een-

persoonshuishoudens is toegenomen en dat van de andere twee typen huishoudens (huishouden zonder

kinderen en huishouden met kinderen) gedaald.

Regionale Woningmarktmonitor 2011
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1.5.2 Ontwikkeling huishoudenssamenstelling Regio Utrecht

eenpersoons huishouden zonder kinderen huishouden met kinderen

2000 41,0% 27,5% 31,6%
2010 43,4% 25,9% 30,8%
Bron: CBS

De toename van het aandeel eenpersoonshuishoudens is niet in alle regiogemeenten even sterk. De groot-
ste toename heeft in Bunnik plaatsgevonden, van 23,4% in 2000 naar 29,4% in 2010, dus een toename met
6,0 procentpunten. De toename was relatief laag in Utrecht en Zeist; in beide met 1,1 procentpunten.
Tegenover die toename staat een daling van het aantal paren zonder kinderen, maar niet in alle regioge-
meenten. In Nieuwegein en Vianen is dat aandeel nagenoeg gelijk gebleven en in Houten is het licht geste-
gen. In vijf van de negen gemeenten is het aandeel huishoudens met kinderen behoorlijk gedaald (met
meer dan 3,0 procentpunten), namelijk in Vianen, Stichtse Vecht, Nieuwegein, Bunnik en Houten.

Figuur 1.5.3 Verdeling huishoudens over typen (1 januari 2010)

eenpersoonshuishoudens [l
huishouden zonder kinderen []
huishouden met kinderen [[]

De Bilt

Bunnik | 37,7

Houten 48,1

IJsselstein [ 42,1

Stichtse Vecht [ 39,2

Nieuwegein | 36,3

Utrecht

Vianen | 4.4

Zeist | 30,6

regio Utrecht [ 30,8

[ 34,2

provincie Utrecht

Nederland | 34,3

T
20% 40% 60% 80% 100%

Bron: ABF Research 2011

Huishoudensprognose 2010-2030

In de tienjaarperiode 2000-2010 is het aantal huishoudens in de regio (exclusief Breukelen en Loenen)
met 40.528 gegroeid, dus met gemiddeld ruim 4.000 per jaar. De Provinciale Prognose (2008) geeft voor
de komende 20 jaar een verdere groei met nog circa 60.400 huishoudens, dus met ongeveer 3.000 per
jaar. De Primosprognose komt wat hoger uit, met een gemiddelde jaarlijkse groei van 3.400 huishoudens.
Voor heel de provincie was er de afgelopen tien jaar een relatief minder sterke groei van het aantal huis-
houdens (12,8%) dan in de regio (15,8%). Tot 2030 is er volgens de Provinciale Prognose (2008) nog een
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groei met 18,5% tegenover een groei van 20,3% in de regio. Een blijvend sterkere groei in de regio dus.
Volgens de Primosprognose is het groeitempo 2010-2030 in heel de provincie vergelijkbaar met dat in de
regio (beide 23%).

1.5.4 Ontwikkeling huishoudens 2010-2030

(oude) regio Utrecht provincie Utrecht
2000 256.818 482.143
2010 297.346 544.095
Provinciale Prognose 2030 357.787 644.687
VROM Primosprognose 2030 365.647 669.987

Bron: Province Utrecht 2008; Primosprognose 2010

Houten

Regionale Woningmarktmonitor 2011 19



1.6 Het woningtekort in de provincie en de regio

Berekend woningtekort in de provincie Utrecht

Ten opzichte van de vorige monitor is er geen nieuwe provinciale prognose voor de ontwikkeling van het
aantal huishoudens en de woningvoorraad. Daarmee is ook geen nieuwe prognose voor het woningtekort
in 2015 en 2030; in de berekening van de provincie Utrecht is het woningtekort immers gelijk aan het
aantal huishoudens min het aantal woningen.

1.6.1 Ontwikkeling woningtekort in de Provincie Utrecht tot 2030

2010 prognose 2015 prognose 2030
huishoudens 544.095 571.673 644.687
woningvoorraad 506.189 539.439 609.939
woningtekort 37.906 32.234 34.748
tekort in % woningvoorraad 7,5% 6,0% 5,7%

Bron: ABF Research 2011; Provincie Utrecht 2008

Net als in 2009 is in 2010 sprake van een tekort gelijk aan 7,5% van de woningvoorraad. Terugkijkend
naar de afgelopen tien jaar schommelt het tekort tussen 6,6% (in 2002) en 7,8% (in 2007). De afgelopen
vijf jaar is het tekort niet lager geweest dan 7,3%. In absolute cijfers is de afgelopen vier jaar sprake van
een vrij constant tekort aan rond de 38.000 woningen. Om de in de prognose voor 2015 verwachte reduc-
tie van het tekort te realiseren is een versnelling van de groei van de woningvoorraad nodig.

1.6.2 Ontwikkeling woningtekort 2000-2010 in de provincie Utrecht

woningvoorraad huishoudens woningtekort tekort in % woningen
2000 450.263 482.143 31.880 7,1%
2001 457.051 487.815 30.764 6,7%
2002 462.807 493.488 30.681 6,6%
2003 467.752 500.175 32.423 6,9%
2004 472.013 505.679 33.666 7,1%
2005 476.026 511.161 35.135 7,4%
2006 482.424 517.613 35.189 7,3%
2007 487.337 525.509 38.172 7,8%
2008 494.230 532.036 37.806 7,6%
2009 500.082 537.377 37.295 7,5%
2010 506.189 544.095 37.906 7,5%

Bron: ABF Research 2011

Berekend woningtekort in de (oude) Regio Utrecht

Regionaal is er net als in voorgaande jaren een naar verhouding aanmerkelijk groter woningtekort dan in
heel de provincie. Voor 2010 is het tekort berekend op 12,3% van de woningvoorraad. De Provinciale
Prognose (2008) komt voor 2015 op een tekort van 10,9%.
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1.6.3 Ontwikkeling woningtekort (oude) Regio Utrecht tot 2030

2010
huishoudens 297.346
woningvoorraad 264.754
woningtekort 32.592
tekort in % woningvoorraad 12,3%

Bron: ABF Research 2011; Provincie Utrecht 2008

prognose 2015
314.240
283.287

30.953
10,9%

prognose 2030
357.787
325.787

32.000
9,8%

Terugkijkend naar de afgelopen tien jaar is het woningtekort in 2002 eenmalig onder de elf procent ge-

weest (10,6%). Sinds 2005 is er steeds een tekort van meer dan 12%. Grosso modo lopen de ontwikkeling

van het aantal huishoudens en het aantal woningen zodanig gelijk op, dat sprake is van een constant hoog

blijvend procentueel woningtekort. In absolute aantallen is het woningtekort de afgelopen tien jaar nog

wat gestegen. Er kan worden gesproken van een blijvend hoge en zelfs nog wat gegroeide druk op de

regionale woningmarkt.

1.6.4 Ontwikkeling woningtekort 2000-2010 in de (oude) Regio Utrecht

woningvoorraad huishoudens
2000 229.989 256.818
2001 233.742 259.725
2002 238.051 263.397
2003 241.587 268.176
2004 243.818 271.940
2005 245.873 275.383
2006 249.929 280.468
2007 253.072 285.444
2008 257.564 289.603
2009 260.858 292.774
2010 264.754 297.346

Bron: ABF Research 2011
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woningtekort

26.829
25.983
25.346
26.589
28.122
29.510
30.539
32.372
32.039
31.916
32.592

tekort in % woningen

11,7%
11,1%
10,6%
11,0%
11,5%
12,0%
12,2%
12,8%
12,4%
12,2%
12,3%
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2 Nieuwbouw en woningvoorraad

In 2010 zijn in de Regio Utrecht 1.971 nieuwe woningen opgeleverd. In de voorafgaande
periode van vijf jaar was er een dubbel zo hoog gemiddelde van 3.970 woningen per jaar.
De terugval hangt samen met de economische crisis van 2009.

Het aandeel koopwoningen in de nieuwbouw van 2010 bedraagt 68,3%. Dat percentage
ligt ruim onder het aandeel van de voorafgaande vijf jaar (74,6%). Een afnemend koop-
aandeel heeft zich ook in heel de provincie en landelijk voorgedaan.

Van de nieuwbouw in 2010 is een hoger dan gebruikelijk aandeel in de particuliere huur-
sector gebouwd (15,2%).

In 2010 bestaat 45% van de nieuwbouw uit meergezinswoningen, een beduidend hoger
aandeel dan de gemiddeld 31% van de afgelopen tien jaar.

Van het Uitvoeringscontract RSP 2005-2017 5 waarin is vastgelegd dat in die periode in de
regio 52.500 woningen worden opgeleverd, is eind 2010 ruim 43% gerealiseerd.

Voor de tienjaarperiode 2011 t/m 2020 hebben de regiogemeenten een plancapaciteit
voor toevoeging van 38.900 woningen. Volgens een hardheidsanalyse van Adviesbureau
Triode (2011) worden 3.400 tot 6.700 woningen minder gebouwd dan de planvoorraad.
Door het terugvallen van de nieuwbouw is er ook minder groei van de woningvoorraad. Is
in 2009 de regionale woningvoorraad nog 3.938 woningen groter geworden, in 2010
gaat het om een groei van 1.863 woningen.

Per 1 januari 2010 is het aandeel koopwoningen in de regio gestegen naar 57,2%. Een
lichte groei ten opzichte van 2009. Het aandeel van sociale verhuurders is gelijk gebleven
en dat van particuliere verhuurders is gedaald.

Utrecht en Zeist onderscheiden zich van de overige regiogemeenten door een lager aan-
deel koopwoningen en een hoog aandeel particuliere huurwoningen. Bunnik springt eruit
met een zeer hoog aandeel koopwoningen (77%).

Het woningbezit van de regiocorporaties is behoorlijk stabiel. Door groei van de regionale
woningvoorraad is het aandeel gedaald van 33,9% in 2005 naar 31,9% in 2010.

De groei van het aandeel koopwoningen zit vooral in de eengezinswoningen, maar ook
het aandeel meergezins koopwoningen is gegroeid. Het aandeel van zowel eengezins als
meergezins huurwoningen is gedaald.

Onzelfstandige wooneenheden in de regio bevinden zich voornamelijk in Utrecht en Zeist.
Het regiototaal is gestegen van 7.161 in 2000 naar 7.775 in 2011.

Regionale Woningmarktmonitor 2011 23



2.1 Gerealiseerde nieuwbouw (exclusief toevoeging anderszins)

Economie zorgt voor onzekerheden in planvoorraad

De huidige economische situatie zorgt voor tal van onzekerheden omtrent de woningbouwplannen van
gemeenten. Lang niet alle woningbouwplannen die nu bekend staan als mogelijk uit te voeren projecten,
leiden uiteindelijk tot realisatie. Daarnaast kunnen de plannen nog veranderen wat betreft fasering in de
tijd, bouwvolume en differentiatie naar bijvoorbeeld koop- en huurwoningen en prijssegment. Daarom zijn
in dit hoofdstuk geen gegevens te vinden over de planvoorraad van de afzonderlijke BRU-gemeenten. De
hardheidsanalyse van Triode geeft inzicht in het totale planaanbod van de regiogemeenten (paragraaf 2.4).

In 2010 kleine 2.000 woningen opgeleverd

Met de oplevering in 2010 van 1.971 woningen in de Regio Utrecht, is de nieuwbouw scherp gedaald ten
opzichte van voorgaande jaren. We moeten terug naar 2003, met een oplevering van 2.269 nieuwe wonin-
gen, om in de buurt te komen van wat in 2010 is opgeleverd. In de tien voorafgaande jaren, de periode
2000 t/m 2009, is er een gemiddelde oplevering van 3.760 woningen. De vijf voorafgaande jaren, 2005
t/m 2009, hebben een nog hoger gemiddelde van 3.970 nieuwe woningen.

De terugval in nieuwbouw is een voortvloeisel van de economische crisis in 2009 geldt niet alleen in de
Regio Utrecht. De afname in de regio is wel relatief sterk (-52%) in vergelijking met die in heel de Provincie
(-37%) en in heel Nederland (-33%). De sterke afname van nieuwbouw in de regio is voor een belangrijk
deel terug te voeren op die in de 'bouwgemeente' Utrecht.

2.1.1 Opgeleverde nieuwbouw 2000 t/m 2010 (exclusief anderszins)

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Stad Utrecht 978 3.167 2.041 1.141 1.658 2.699 2.745 2.940 2.702 3.118 1.359
Regio Utrecht 3.680 5.358 3.838 2.269 2.618 4.438 3.547 4.026 3.776 4.078 1.971
provincie Utrecht 6.547 7.066 5.444 4.494 4.897 6.587 5.652 6.264 6.482 6.438 4.049

Bron: ABF Research 2011

24



Figuur 2.1.2 Opgeleverde nieuwbouw 2000 - 2010 (exclusief oplevering anderszins)
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Bron: ABF Research 2011; CBS

Benedengemiddeld aandeel koopwoningen

Het aandeel van 68,3% koopwoningen in de regionale nieuwbouw van 2010, ligt ruim onder het gemiddel-
de van de voorafgaande vijf jaar (74,6%) en de voorafgaande tien jaar (78,7%). Ook provinciaal is het aan-
deel koopwoningen in 2010 gedaald (naar 63,8%), evenals landelijk (naar 61,7%). Het CBS wijt de daling in
met name de oplevering van nieuwe koopwoningen aan onzekerheden op de woningmarkté. Door inko-
mensonzekerheid en strengere eisen aan financiering is de vraag van huishoudens gedaald. Ontwikkelaars

gaan pas van start met de bouw van een complex koopwoningen als voor 70% een koper is gevonden.

6 CBS persbericht 12 april 2011
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Figuur 2.1.3 Opgeleverde nieuwbouw Regio Utrecht naar eigendom
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* voor nieuwbouw in Utrecht is van 60% koop uitgegaan

Bron: ABF Research 2011; CBS

Aandeel particuliere huur in nieuwbouw

De nieuwbouw in de particuliere huursector levert doorgaans een bescheiden bijdrage aan de totale
nieuwbouw in de regio. Gemiddeld over de vijfjaarperiode 2005-2009 is dat 8,8% van de totale nieuw-
bouw. In 2010 is dat aandeel met 15,2% beduidend hoger. Dat komt doordat de nieuwbouw van met name
koopwoningen sterk is ingezakt, terwijl die van particuliere huurwoningen globaal op peil is gebleven.

De verdeling van de nieuwbouw van huurwoningen over sociale verhuurders en particuliere verschilt van
jaar tot jaar. In de vijfjaarperiode 2005-2009 heeft de particuliere huur een aandeel van gemiddeld 35%. In
2010 is dat aandeel met 48% hoger.

2.1.4 Aandeel particuliere huursector in nieuwbouw Regio Utrecht

2005 2006 2007 2008 2009 2010

totale nieuwbouw 4.438 3.547 4.026 3.776 4.078 1.971
nieuwbouw huur 1.330 1.204 489 1.140 884 625
nieuwbouw particuliere huur 363 401 271 326 392 300
% particuliere huur in totale nieuwbouw 8,2% 11,3% 6,7% 8,6% 9,6% 15,2%
% particuliere huur in nieuwbouw huursector 27,3% 33,3% 55,4% 28,6% 44,3% 48,0%

Bron: ABF Research 2011
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Bunnik

Vooral eengezins koopwoningen

Terugkijkend naar de afgelopen elf jaar is 78% van de nieuwe woningen in de Regio Utrecht in de koopsec-
tor gebouwd, verdeeld over 59% als eengezinskoopwoning en 19% als meergezinskoopwoning. In de
huursector ligt het accent op de bouw van meergezinswoningen. In 2010 is er regionaal een lager aandeel
koopwoningen gerealiseerd (68%), verdeeld over 47% eengezins en 21% meergezins. Ook in de huursector
is een groter deel meergezinswoningen gebouwd, wat het totaal aandeel nieuwe meergezinswoningen op
45% brengt. Met name de bouw van de gemiddeld grotere en duurdere eengezinsbouw is dus onder druk
komen te staan.
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Figuur 2.1.5 Opgeleverde nieuwbouw Regio Utrecht 2000 t/m 2010 naar eigendom en type
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Bron: ABF Research 2011

2.2 Voortgang uitvoering

RSP-afspraken, realisatie en planvoorraad

De regiogemeenten hebben in het Uitvoeringcontract RSP 2005-2015 (maart 2007) de ambitie vastgelegd
om in die periode van tien jaar samen 52.500 woningen op te leveren (nieuwbouw plus anderszins).

In de eerste zes jaar, de periode 2005 t/m 2010, zijn 22.791 woningen opgeleverd.

2.3 Hardheidsanalyse planaanbod gemeenten

Aanpak van de analyse
Net als voor de monitor van 2010 is aan Adviesbureau Triode gevraagd het planaanbod van de regioge-
meenten te onderwerpen aan een hardheidsanalyse?. In deze analyse is per bouwproject dat gepland staat
voor de periode 2011 t/m 2020 gekeken naar het risico dat in de uitvoering vertraging zal worden opge-
lopen. Gegevens over plannen voor nieuwbouw zijn afkomstig van een inventarisatie onder de Regio
gemeenten in het eerste kwartaal van 2011. In de periode daarna is de situatie op de woningmarkt verder
verslechterd. Afgaand op het stadium waarin het project zich bevindt en de planologische situatie (wel of
niet door de gemeenteraad vastgesteld, al dan niet een bouwvergunning) is het ondergebracht bij:

. projecten met een gering risico op vertraging. De bouwvergunning is verleend en soms is de bouw

al van start gegaan;

7 Adviesbureau Triode (2011). Oplevering woningen regio Utrecht. Planaanbod, prognose en marktwerking 2011-2021.
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. projecten met een reéel vertragingsrisico. Uitgegaan wordt van oplevering met een jaar vertraging;
. projecten met een groot vertragingsrisico. Er is van uitgegaan dat ze twee jaar vertraging oplopen.
Voor binnenstedelijke projecten is daar bovenop gerekend met 5% uitval van projecten in de perio-
de 2011 t/m 2015 en 15% uitval in de periode 2016 t/m 2020.
Waartoe het Op/everscenario leidt waarin met deze vertragingsrisico's rekening is gehouden voor de
periode 2011-2020 is zichtbaar gemaakt in een figuur. Hierin geeft de trendlijn het globale verloop van de
oplevering.

Figuur 2.3.1 Oplevering volgens Opleverscenario
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Bron: Adviesbureau Triode 2011 (bewerking Bestuursinformatie)

Behalve met de 'gebruikelijke’ vertragingsrisico's, moet rekening worden gehouden met markteffecten. Het
gaat dan om extra vertraging bij projecten in de koopsector. Triode gaat er van uit dat de koopsector het
meest gevoelig is voor vraaguitval door de economische omstandigheden. Voor koopprojecten in de
periode 2011 t/m 2014 is gerekend met een uitval in de orde van 25% tot 60%. Op de jaren na 2014 is
geen markteffect toegepast.

Uitkomsten hardheidsanalyse

In een tabel is de plancapaciteit vergeleken met het Opleverscenario - met de gebruikelijke vertraging van
projecten - en met twee marktscenario's waarin ook nog rekening is gehouden met vertraging door de
uitval van marktvraag in de koopsector. In het Marktscenario 1 is voor de eerste vier planjaren (2011 t/m
2014) rekening gehouden met een extra uitval in de koopsector van 25%. In het Marktscenario 2 loopt die
uitval in de koopsector op tot 60%. In 2014 is er in het Opleverscenario al geen sprake van reductie van de
oplevering. Voor dat jaar is ook de bijstelling vanuit de marktscenario's zeer bescheiden.
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Voor de vijfjaarperiode 2011 t/m 2015 komt het Opleverscenario uit op een realisatie van 17.594 wonin-
gen. Dat is 79% van de planvoorraad van 22.376 woningen. Als van Marktscenario 1 wordt uitgegaan dan
daalt de oplevering naar 16.186 woningen, gelijk aan 72% van de planvoorraad. In Markscenario 2 is er een
verdere daling van de oplevering naar 64% van de planvoorraad. In dit laagste scenario worden er gedu-
rende de vijfjaarperiode circa 8.200 woningen minder gebouwd dan de planvoorraad.

2.3.2 Effecten hardheidsanalyse op verwachte oplevering in Regio Utrecht 2011 t/m 2015

2011 2012 2013 2014 2015 totaal
Plancapaciteit 2.945 4.470 5.313 5.405 4.242 22.376
Opleverscenario 2.303 3.540 2.284 5.448 4.018 17.594
effect Opleverscenario -642 -930 -3.029 43 -224 -4.782
Marktscenario 1 1.897 2.796 2.097 5.377 4.018 16.186
effect Marktscenario 1 -1.048 -1.674 -3.216 -28 -224 -6.190
Marktscenario 2 1.328 1.755 1.835 5.279 4.018 14.214
effect Marktscenario 2 -1.617 -2.715 -3.478 -126 -224 -8.162

Bron: Adviesbureau Triode (2010)

Verschillen tussen het opleverscenario en de twee marktscenario's zijn er alleen voor de in bovenstaande
tabel behandelde eerste periode van vijf jaar. Voor de periode 2016 t/m 2020 zijn de drie scenario's aan
elkaar gelijk. Adviesbureau Triode stelt dat voor die langere termijn niet kan worden ingeschat hoe de
marktsituatie zich zal ontwikkelen en heeft daarom geen van het Opleverscenario afwijkende marktscena-
rio's opgesteld.

Doordat een deel van de plannen uit de eerste vijfjaarperiode doorschuift naar de twee vijfjaarperiode, ligt
in die tweede periode het Opleverscenario boven de plancapaciteit. Daarmee is aangenomen dat een deel
van de vertraging uit de eerste periode in de tweede wordt ingehaald. Voor de totale planperiode van tien
jaar komt het Opleverscenario uit op 91% van de planvoorraad. Het Marktscenario 1 komt op 88% van de
planvoorraad en het Marktscenario 2 op 83%.

Volgens het lage Marktscenario worden in tien jaar tijd ongeveer 6.700 woningen minder gebouwd dan de
plancapaciteit. Zou ook voor de tweede halfjaarperiode van een negatieve correctie vanuit de markt wor-
den uitgegaan dan komt de totale oplevering uiteraard veel lager uit.
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2.3.3 Effecten hardheidsanalyse op verwachte oplevering in Regio Utrecht 2011 t/m 2020

2011 t/m 2015

Plancapaciteit

Opleverscenario
effect Opleverscenario

Marktscenario 1
effect Marktscenario 1

Marktscenario 2

effect Marktscenario 2
Bron: Adviesbureau Triode (2010)

Gedaalde planvoorraad

22.376

17.594
-4.782

16.186
-6.190

14.214
-8.162

2016 t/m 2020
16.530

17.949
1.419

17.949
1.419

17.949
1.419

totaal
2011 t/m 2020
38.906

35.543
-3.363

34.135
-4.771

32.163
-6.743

De regiogemeenten zijn de afgelopen jaren voorzichtiger geworden in de opgevoerde plancapaciteit. In

een figuur staat de planvoorraad voor de eerste vier jaar. In 2008 werd voor de periode 2008 t/m 2011

uitgegaan van een planvoorraad van 24.600 woningen. In daaropvolgende jaren is de planvoorraad steeds

lager ingeschat. In 2011 is voor de eerste vier jaar (2011 t/m 2014) nog sprake van een planvoorraad van

18.100 woningen. Een kwart lager dan in 2008.

Figuur 2.3.4 Planvoorraad in de eerste vier planjaren
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Bron: Adviesbureau Triode; Bestuursinformatie

2.4 Particulier opdrachtgeverschap

In 2010 zijn in de Regio Utrecht 87 woningen in particulier opdrachtgeverschap opgeleverd, wat overeen-

komt met 4,4% van de totale nieuwbouw. Als naar de stad Utrecht afzonderlijk wordt gekeken dan is er

Regionale Woningmarktmonitor 2011
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een lager aandeel van 2,1% in particulier opdrachtgeverschap gebouwde woningen. Op de ruimere schaal
van heel de provincie is sprake van een hoger aandeel van 8% en op de nog ruimere schaal van heel Ne-
derland is het 11,1%. Een mogelijke verklaring hiervoor is dat er in de stad minder veel grond beschikbaar
is.

2.4.1 Woningbouw in particulier opdrachtgeverschap in de Regio Utrecht

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
nieuwbouw 2.618 4.438 3.547 4.026 3.776 4.078 1.971
in particulier opdrachtgeverschap 92 103 89 190 74 148 87
% particulier opdrachtgever 3,5% 2,3% 2,5% 4,7% 2,0% 3,6% 4,4%

Bron: CBS

2.5 Omvang woningvoorraad

Tweederde groei woningvoorraad in Utrecht

In 2010 is de woningvoorraad van de Regio Utrecht gegroeid van 274.158 naar 276.021 woningen. Een
toename met 1.863 woningen, wat gelijk staat aan 0,7% van de woningvoorraad. Net als in voorgaande
jaren is de groei van de regionale woningvoorraad in 2010 voornamelijk gerealiseerd in Utrecht. Twee
derde van de per saldo groei is daar tot stand gekomen. Daarna komt de nieuwe gemeente Stichtse Vecht
met een aandeel van 14%.

Nieuwbouw is de bepalende factor voor de ontwikkeling van de woningvoorraad. Bij toevoegingen anders-
zins (door functieverandering, splitsing) en onttrekkingen gaat het om veel lagere aantallen. Dat geldt ook
voor de ontwikkeling in de provincie Utrecht.
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2.5.1 Mutaties 2010

woningvoorraad toevoeging woningvoorraad

1-1 nieuwbouw anderszins onttrekking  saldo mutaties 31-12

De Bilt 18.278 21 = = 21 18.299
Bunnik 5.879 24 = = 24 5.903
Houten 18.176 100 2 = 102 18.278
IJsselstein 13.850 28 8 = 36 13.886
Stichtse Vecht 25.380 268 = 6 262 25.642
Nieuwegein 26.157 = = = = 26.157
Utrecht 132.197 1.359 112 227 1.244 133.441
Vianen 7.975 40 4 1 43 8.018
Zeist 26.266 131 = = 131 26.397
Regio Utrecht 274.158 1.971 126 234 1.863 276.021
provincie Utrecht 506.189 4.049 236 372 *3.911 510.100

Bron: CBS; gemeente Utrecht

* inclusief administratieve correctie van -2

Woningvoorraad minder hard gegroeid

Met een groei van 1.863 woningen is de regionale woningvoorraad aanmerkelijk minder hard gegroeid dan
in de voorafgaande vijf jaar. In 2009 was er nog een ruim twee keer zo grote groei, gelijk aan 1,5% van de
woningvoorraad.

Het beeld van een minder sterke groei is er ook voor de provincie Utrecht, waar de woningvoorraad in
2010 met 0,8% is gegroeid. In 2009 was dat nog 1,2%. In de stad Utrecht is de terugval nog sterker, name-

lijk van een groei met 2,5% van de woningvoorraad in 2009 naar 0,9% van de voorraad in 2010.

2.5.2 Groei woningvoorraad in periode 2000 t/m 2010

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

stad Utrecht 1.554 2.261 1.777 1.126 1.175 2.596 2.634 3.092 2.439 3.242 1.244
Regio Utrecht 3.834 4.306 3.546 2.260 2.064 4.218 3.146  4.034 3.344  3.938 1.863
provincie Utrecht 6.788 5.756 4.945 4.261 4.013 6.398 4.913 5.996 5.852 6.107 3.911
Bron: CBS

Toelichting: inclusief administratieve correcties
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Figuur 2.5.3 Groei woningvoorraad in periode 2000 t/m 2010
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Bron: CBS

Minder groei door minder nieuwbouw

De lagere groei van de regionale woningvoorraad in 2010 is terug te voeren op het inzakken van de

nieuwbouw. Vergeleken met nieuwbouw spelen de oplevering anderszins en het aantal onttrekkingen een

bescheiden rol. De toevoegingen anderszins liggen in 2010 wel wat onder het gemiddelde van de voor-

gaande tien jaar (185), maar ook het aantal onttrekkingen is in 2010 lager dan het gemiddelde van de

voorgaande jaren (-336).

2.5.4 Mutaties woningvoorraad Regio Utrecht per jaar

2000
Nieuwbouw 3.680
toevoeging anderszins 146
onttrekkingen -185
administr. correcties 193

Bron: ABF Research 2011; CBS
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2001 2002
5.358 3.838

134 149
=512 -379
-674 -62

2003
2.269
74
-127
44

2004
2.618
303
-645
=212

2005
4.438
94
-225
-89

2006
3.547
80
-462
-19

2007
4.026
310
-205
-97

2008
3.776
445
-673
-204

2009
4.078
301
-284
-157

2010
1.971
126
-234



2.6 Woningvoorraad naar eigendom en type

Aandeel koopwoningen verder gestegen
In de periode 2000-2010 is het aandeel koopwoningen in de regionale woningvoorraad jaar op jaar geste-

gen, naar 57,2% per 1 januari 2010 (voor 2011 zijn nog geen gegevens). De toename van het aandeel
koopwoningen is gepaard gegaan met een afname van het aandeel particuliere huurwoningen en van het

aandeel woningen in bezit van sociale verhuurders. Het aandeel van de sociale verhuurders is de laatste

paar jaar constant.

2.6.1 Aandeel eigendomsvormen in woningvoorraad Regio Utrecht (stand 1 januari)

2000
koop 49,5%
particuliere
verhuurders 13,7%
sociale
verhuurders 36,8%
totaal 100,0%

Bron: ABF Research 2011

2001
50,4%

13,3%

36,3%
100,0%

2002
51,5%

12,8%

35,6%
100,0%

2003 2004 2005 2006 2007 2008
52,5% 53,1% 54,0% 54,6% 55,2% 56,1%

12,5% 12,6% 11,9% 11,5% 11,2% 11,2%

35,0% 34,3% 34,2% 33,8% 33,6% 32,7%
100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

2009
56,6%

11,1%

32,3%
100,0%

In absolute aantallen zijn er sinds begin 2000 in de regio ruim 38.400 koopwoningen bijgekomen. Het

aantal woningen van particuliere verhuurders is met 4.000 gedaald en dat van sociale verhuurders met een

groei van 800 woningen vrijwel constant gebleven.

Figuur 2.6.2 Ontwikkeling woningvoorraad Regio Utrecht naar eigendom, 2000 t/m 2010

160.000
koop
120.000
a—
sociale huur
80.000
40.000
particuliere huur
T T T T T T T T T T T
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Bron: ABF Research 2011
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2010
57,2%

10,4%

32,4%
100,0%



Verschillen tussen de regiogemeenten

In absolute cijfers heeft de gemeente Utrecht het hoogste aantal woningen in alle drie de eigendomssecto-

ren. Als naar de percentageverdeling wordt gekeken dan heeft Utrecht relatief weinig koopwoningen

(50,8%) en een bovengemiddeld aandeel huurwoningen, van zowel particuliere (13,4%) als sociale verhuur-

ders (35,8%). De woningvoorraad van Zeist lijkt qua verdeling het meest op die van Utrecht. De andere

regiogemeenten hebben een veel hoger aandeel koopwoningen, boven de 60%, en een veel lager aandeel

particuliere huur. Bunnik onderscheidt zich met het hoogste aandeel koop (77,3%) en een relatief zeer laag

aandeel woningen van sociale verhuurders (16,4%). In het Regionaal Structuur Plan 2005-2015 staat het

streven naar een woningvoorraad met 30-35% sociale huur per gemeente in 2015.

2.6.3 Verdeling woningvoorraad naar eigendom (1 januari 2010)

De Bilt
Bunnik
Houten
IJsselstein
Stichtse Vecht
Nieuwegein
Utrecht
Vianen

Zeist

Regio Utrecht
Bron: ABF Research 2011
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koop
11.677
4.546
12.510
9.087
17.016
15.842
67.100
5.205
13.777

156.760

sociale verhuurders
5.014

962

4.906

3.562

6.408

8.663

47.377

2.525

9.376

88.793

particuliere verhuurders totaal woningvoorraad

1.587
371
760

1.201

1.956

1.652

17.720
245
3.113

28.605

18.278
5.879
18.176
13.850
25.380
26.157
132.197
7.975
26.266

274.158



Figuur 2.6.4 Verdeling woningvoorraad Regio Utrecht naar eigendom (1 januari 2010)

100%

80%

60%

40%

20%

De Bilt Hout Sticht Ut ht
Bl Bunnik outen IJsselstein \/lZChste Nieuwegein rec Vianen

% koop M
% particuliere huur []

% sociale huur [

Zeist Regio
Utrecht

Bron: ABF Research 2011

Ontwikkeling corporatiebezit

Van het bezit van de sociale verhuurders in de regio behoort het merendeel tot het bezit van de regiocor-

poraties. Op 1 januari 2010 hebben alle sociale verhuurders samen een aandeel van 32,4% in de regionale

woningvoorraad, het aandeel van de regiocorporaties bedraagt 31,9%.

In de periode 2005-2010 is het aantal corporatiewoningen licht gestegen maar is het aandeel van het

corporatiebezit in de regionale woningvoorraad gedaald van 33,9% naar 31,9%. Het aantal sociale huurwo-

ningen - met een huur onder de vrije sectorgrens (per 1-1-2010 is dat een huurprijs van € 647,53) - is

nog met bijna 2.400 gestegen, maar hun aandeel in de woningvoorraad is gedaald van 32,8% naar 31,3%.

Ook het aandeel van de kernvoorraad - met een huur onder de aftoppingsgrens voor de huurtoeslag - is

omlaag gegaan.

Regionale Woningmarktmonitor 2011
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2.6.5 Aandeel corporatiehuurwoningen in woningvoorraad (oude) Regio Utrecht (per 1 januari)

2005 2006 2007 2008 2009 2010
totale woningvoorraad 245.873 249.929 253.072 257.564 260.858 264.903
corporatiehuur 83.365 82.641 82.964 83.268 83.827 84.519
corporatiebezit sociale huur 80.677 81.583 81.738 82.030 81.743 83.032
corporatiebezit kernvoorraad 74.337 74.423 74.547 72.418 75.304 74.337
% corporatiebezit 33,9% 33,1% 32,8% 32,3% 32,1% 31,9%
% corporatiebezit sociale huur 32,8% 32,6% 32,3% 31,8% 31,3% 31,3%
% corporatiebezit kernvoorraad 30,2% 29,8% 29,5% 28,1% 28,9% 28,1%

Bron: regiocorporaties 2010

Het merendeel van het corporatiebezit valt onder de sociale huursector en heeft een huur onder de vrije
sectorgrens. Van het corporatiebezit behoort 28,1% tot de kernvoorraad.

Aandeel eengezins koopwoningen meest gegroeid

Sinds 1 januari 2000 is in de regionale woningvoorraad het aandeel eengezins koopwoningen gegroeid
van 40,2% naar 44,5%. Een toename met 4,3 procentpunten. Een wat minder sterke groei is er voor het
aandeel van de meergezins koopwoningen, namelijk met 3,2 procentpunten. Daar staat het dalende aan-
deel van de huursector tegenover, zowel voor de eengezins als de meergezins huurwoningen.

2.6.6 Verdeling woningvoorraad Regio Utrecht naar eigendom en type

1-1-2000 1-1-2005 1-1-2010
eengezins koopwoningen 40,2% 43,2% 44,5%
meergezins koopwoningen 9,4% 10,8% 12,6%
eengezins huurwoningen 21,5% 19,8% 18,2%
meergezins huurwoningen 29,0% 26,2% 24,6%
totaal 100% 100% 100%

Bron: ABF Research 2011

2.7 Onzelfstandige wooneenheden

Definitie en toelichting op de cijfers

Een wooneenheid is een deel van een voor particuliere bewoning bestemd gebouw, met tenminste 14m?2
verblijfsruimte en zonder eigen toilet en/of keukeninrichting. Eenheden in bijzondere woongebouwen als
verzorgingshuizen zijn niet meegerekend (CBS 2007).

In de aantallen gaat het om bij het CBS aangemelde en geregistreerde onzelfstandige wooneenheden. Het
gaat daarbij (vrijwel) volledig om corporatiebezit. Dat betekent dat kamers in kamersgewijs verhuurde
particuliere panden daar niet in zijn meegenomen. Daarvan is ook geen registratie beschikbaar.
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Weinig verandering wat betreft onzelfstandige wooneenheden

De afgelopen periode 2000-2011 zijn er wel onzelfstandige wooneenheden bijgekomen, maar de ontwik-

keling loopt zeer geleidelijk. Een toename sinds 2000 met 614 wooneenheden staat gelijk aan een groei

van 8,6%.

Van die wooneenheden die er bij zijn gekomen zijn er 553 (90%) in de stad Utrecht gerealiseerd. Naast de

onzelfstandige wooneenheden zijn er in Utrecht overigens steeds meer kleine (35 tot 50m?2) studio's

bijgekomen die ook als wooneenheid meetellen, zoals op diverse locaties in De Uithof en City Campus Max

in Kanaleneiland.

2.7.1 Aantal onzelfstandige wooneenheden (per 1 januari)

De Bilt
Bunnik
Houten
IJsselstein
Stichtse Vecht
Nieuwegein
Utrecht
Vianen

Zeist

Regio Utrecht
Bron: CBS
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2000
17
111
0

45

61
371
5.262

1.294
7.161

2005
17
97

45

61
371
5.391

1.440
7.422

2010
17
97

42

66
371
5.815

1.316
7.724

2011
17
97

42

66
371
5.815

1.367
7.775
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3 Markt huurwoningen

Het aantal in de Regio Utrecht wonende actief woningzoekende huishoudens is in 2010
licht gedaald en komt op 29.701. Dat is 10% van de huishoudens in de regio.

Het aantal aan actief woningzoekenden uit de regio verhuurde woningen is de laatste
jaren sterk gedaald. Hun slaagkans op toewijzing van een woning is gedaald van 20% in
2006 naar 12% in 2010.

De woningzoekenden uit de regio aan wie een woning is toegewezen, hebben voor 73%
een woning binnen de woongemeente betrokken. Voor 21% was het een woning in een
andere regiogemeente en voor de resterende 6% een woning buiten de Regio Utrecht.

In 2010 is van de 3.690 in de regio verhuurde corporatiewoningen 23,9% aan urgenten
verhuurd. In 2009 was dat 29,0%.

Terugkijkend naar de tienjaarperiode 2001 t/m 2010 is 18,4% van de in de regio ver-
huurde corporatiewoningen toegewezen aan urgenten. Een relatief hoog percentage is te
zien in Nieuwegein (24,9%), Houten (24,1%) en Maarssen (22,0%).

De gemiddelde wachttijd voor toewijzing van een corporatiewoning in de regio bedraagt
voor doorstromers 9,1 jaar en voor starters 6,7 jaar. Met name voor starters is sprake van
een sterk gestegen wachttijd in de laatste jaren.

Het particuliere huursegment (10,4% van de woningvoorraad) biedt gemiddeld vaker
woonruimte in appartementen. Ook betreft het gemiddeld vaker kleinere woningen dan in
de gemiddelde woningvoorraad.

Omdat gegevens van WoningNet voor eerdere jaren niet zijn om te zetten naar de nieuwe regio-afbakening is
er voor gekozen de oude afbakening, dus exclusief Breukelen en Loenen, ook voor 2010 aan te houden.

Inleiding

Binnen de huurwoningenmarkt onderscheiden we de sociale huur en de particuliere huur. De corporatie-
huurwoningen worden aangeboden via WoningNet. Over de markt van de corporatiehuur zijn daardoor
veel data voorhanden. Over de particuliere huurmarkt zijn veel minder data beschikbaar. Hierdoor kunnen
we de rol van dit marktsegment alleen in hoofdlijnen schetsen.

De gegevens over de corporatiehuurmarkt hebben betrekking op de bestaande corporatiehuurwoningen.
Over de toewijzing van nieuwe huurwoningen zijn geen gegevens opgenomen.

3.1 Markt bestaande corporatiehuurwoningen

Aantal actief woningzoekenden gedaald
In 2010 is in de regio het aantal actief woningzoekende huishoudens in de corporatiehuursector licht
gedaald ten opzichte van 2009. Terugkijkend is er sinds 2007 geen groei meer en stabiliseert het aantal
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actief woningzoekenden zich rond de 30.000 huishoudens. Door groei van het aantal huishoudens in de
regio, is het percentage actief woningzoekende huishoudens gedaald: van 10,4% in 2009 naar 10,0% in
2010.

3.1.1 Actief woningzoekend (oude) Regio Utrecht in corporatiehuursector

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
actief woningzoekend 27.417 27.425 25.860 25.604 25.826 28.448 28.931 30.258 30.436 29.701
% huishoudens 10,6%  10,4% 9,6% 9,4% 9,4% 10,1% 10,1% 10,4% 10,4% 10,0%
Bron: WoningNet

Slaagkans verder gedaald

De slaagkans is de kans om bij deelname aan de markt voor corporatiehuurwoningen een woning toege-
wezen te krijgen. De slaagkans is de afgelopen jaren sterk gedaald en bedraagt in 2010 nog 12%. In 2006
was de een slaagkans nog 20%. Het dalen van de slaagkans heeft alles te maken met het teruglopende
aantal woningen dat wordt aangeboden. Vooral de laatste twee jaar is het aantal aan regiohuishoudens
verhuurde corporatiewoningen scherp gedaald. In 2008 waren dat er nog bijna 4.400 en in 2010 gaat het
om nog ruim 3.600 woningen.

Figuur 3.1.2 Actief woningzoekenden (oude) Regio Utrecht en hun slaagkans

30.000 30%
m— —
\mwoningzoekenden‘/
24.000 24%
emmmmmEmnEw
v, “‘. ~.,....
Ya, +* A . ",
vy, o* slaagkans in procenten e,
18.000 DRLLLT TR, N 18%
...
#...
O..
e
.-......
12.000 Cttrmaeaa,,. 12%
aan actief woningzoekenden verhuurde woningen
6.000 6%
T T T T T T T T T T
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Bron: WoningNet

73,1% woningzoekenden regio vond een woning in de woongemeente

In 2010 is aan in totaal 3.630 woningzoekenden uit de regio een woning toegewezen. Daarvan heeft 73,1%
een woning in de eigen woongemeente betrokken. In 2009 (74,4%) en in 2008 (74,6%) was dat aandeel

nog wat hoger.
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Van de actief woningzoekenden uit Utrecht waaraan in 2010 een woning is toegewezen, is het hoogste
aandeel (79%) binnen de woongemeente gebleven. Woningzoekenden uit Bunnik hebben het vaakst een
woning buiten de woongemeente gevonden, al gaat het daarbij om kleine aantallen. Een relatief groot
aantal woningtoewijzingen buiten de woongemeente is er ook voor woningzoekenden uit Maarssen.

3.1.3 In 2010 aan woningzoekenden regio verhuurde woningen naar woon- en vestigingsgemeente

andere absoluut aantal

woongemeente regiogemeente buiten regio totaal woningen

De Bilt 70,0% 26,3% 3,8% 100,0% 160
Bunnik 33,3% 40,7% 25,9% 100,0% 27
Houten 66,5% 27,6% 5,9% 100,0% 170
IJsselstein 62,8% 35,0% 2,2% 100,0% 137
Maarssen 48,6% 34,5% 16,9% 100,0% 177
Nieuwegein 61,2% 34,2% 4,7% 100,0% 430
Utrecht 79,0% 16,4% 4,7% 100,0% 2.124
Vianen 70,4% 21,0% 8,6% 100,0% 81
Zeist 77,2% 13,6% 9,3% 100,0% 324
Regio Utrecht 73,1% 21,1% 5,8% 100,0% 3.630

Bron: WoningNet

Verhuurde woningen versus oplevering nieuwbouw

In de figuur is naast elkaar gezet hoeveel (bestaande) corporatiewoningen via WoningNet zijn verhuurd en

hoeveel nieuwe woningen er zijn opgeleverd, verdeeld over koop en huur.

Figuur 3.1.4 In Regio Utrecht verhuurde corporatiewoningen en opgeleverde nieuwbouw

6.000
verhuurde woningen
4.000
nieuwbouw koop
2.000
nieuwbouw huur
T T T T T T T T T T
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Bron: WoningNet; ABF Research 2011
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Het kalenderjaar 2010 onderscheidt zich vooral van voorgaande jaren door het sterk dalen van het aantal
opgeleverde nieuwe koopwoningen. Daarmee is er nu voor alle drie de woningtypen sprake van een dalen-
de lijn. Er worden minder corporatiehuurwoningen verhuurd en er is minder nieuwbouw, zowel van koop-

woningen als van huurwoningen.

Minder verhuringen aan urgenten

In 2010 zijn in de regio in totaal 883 woningen verhuurd aan urgenten; een aandeel van 23,9% van alle in
de regio verhuurde corporatiewoningen. Dat is een lager aandeel dan in 2009, maar ligt boven het aandeel
in de periode 2001 t/m 2007. Ten opzichte van 2008 en 2009 zijn er in 2010 vooral minder woningen
verhuurd aan stadsvernieuwingsurgenten.

Nieuwegein
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3.1.5 In Regio Utrecht verhuurde corporatiehuurwoningen en deel verhuurd aan urgenten

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
verhuurde woningen 5.979 5.336 4.844 5.534 5.745 5.869 4.962 4.524 4.072 3.690
verhuringen aan urgenten 1.128 901 785 750 734 928 895 1.110 1.182 883
verhuringen aan
stadsvernieuwingsurgenten 355 117 51 62 92 300 196 351 402 136
% naar urgenten 18,9 16,9 16,2 13,6 12,8 15,8 18,0 24,5 29,0 23,9
Bron: WoningNet

Grote verschillen tussen gemeenten in verhuur aan urgenten

In de tienjaarperiode 2001 t/m 2010 zijn gemiddeld 5.056 in de regio verhuurd. Daarvan zijn 930 corpo-
ratiewoningen aan urgenten verhuurd. Dat is een gemiddeld aandeel van 18,4%. Voor dat percentage
verhuringen aan urgenten zijn er grote verschillen tussen de regiogemeenten. Het aandeel is het hoogste
in Nieuwegein (24,9%) en Houten (24,1%). Een relatief zeer laag aandeel is er voor Zeist en Vianen.

3.1.6 Jaargemiddelde 2001 t/m 2010 verhuurde corporatiewoningen en deel verhuurd aan urgenten

gemiddelde aantal

verhuurde woningen waarvan aan urgenten % aan urgenten
De Bilt 292 40 13,5%
Bunnik 33 5 15,6%
Houten 242 58 24,1%
IJsselstein 246 49 19,9%
Maarssen 171 38 22,0%
Nieuwegein 595 148 24,9%
Utrecht 2.831 557 19,7%
Vianen 100 7 6,5%
Zeist 546 28 5,2%
Regio Utrecht 5.056 930 18,4%

Bron: WoningNet

Toename gemiddelde wachttijd

De gemiddelde wachttijd voor toewijzing van een corporatiehuurwoning in de regio is in 2010 voor door-
stromers gestegen naar 9,1 jaar en voor overige woningzoekenden (voornamelijk starters) naar 6,7 jaar.
Een starter moet dus gemiddeld bijna zeven jaar staan ingeschreven om voor toewijzing in aanmerking te
komen.

In 2006 is het Aanbodsysteem aangepast - het loslaten van de woonduur - wat de breuk in de wachttijd
voor doorstromers verklaart. Vanaf 2007 is voor zowel doorstromers als starters de gemiddelde wachttijd
voor een corporatiehuurwoning in de regio gestegen. Die ontwikkeling in de periode 2007-2010 kan
vooral worden gerelateerd aan het teruglopen van het aanbod.
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Figuur 3.1.7 Gemiddelde wachttijd in jaren bij betrekken corporatiehuurwoning in Regio Utrecht

doorstromers [l
jaren overige woningzoekenden [T]
12
9
6 —
3 —
4,3 4,6 4,9 5,0 4,9 4,9 5,4 6,1 6,4 6,7
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Bron: WoningNet

Toelichting: In 2006 veranderde de toewijzing voor doorstromers. Tot medio 2006 telde hun woonduur als inschrijftijd. Daarna
werd, als potentiéle doorstromers zich voor 1 januari 2007 als woningzoekende hebben ingeschreven, 40% van hun woonduur
als inschrijftijd bijgeschreven. Vanaf 1 januari 2007 wordt de woonduur niet meer meegerekend en geldt alleen nog de in-
schrijftijd.

3.2 Markt particuliere huurwoningen

Veel mutaties

De particuliere huursector heeft per 1 januari 2010 nog een aandeel van 10,4% in de regionale woning-
voorraad. In de afgelopen tien jaar is dat aandeel geleidelijk aan geslonken. Ook het absoluut aantal
particuliere huurwoningen in de regio is gedaald, maar niet van jaar op jaar. In 2007 en 2008 was er nog
een toename, waarna in 2009 (het laatste jaar waarvoor de ontwikkeling bekend is) sprake is van een
sterke daling. De ontwikkeling van het aantal particuliere huurwoningen in de regio hangt maar beperkt
samen met nieuwbouw en onttrekkingen. In 2009 is er voor nieuwbouw en onttrekkingen een positief
saldo van 309 woningen. Andere mutaties, zoals de verkoop van huurwoningen, hebben een grotere
invioed.
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3.2.1 Mutaties particuliere huursector Regio Utrecht

2001
voorraad 1 januari 32.378
% woningvoorraad 13,3%

mutatie** -639
nieuwbouw 336
onttrekkingen*** -50

Bron: ABF Research 2011
* nog niet bekend

saldo woningvoorraad

2002
31.739
12,8%

-463
88
-83

2003
31.276
12,5%

477
186
-17

2004
31.753
12,6%

-1.506
103
-92

2005
30.247
11,9%

-344
363
-54

2006
29.903
11,5%

-544
401
-64

2007
29.359
11,2%

638
271
=25

2008
29.997
11,2%

105
326

2009
30.102
11,1%

-1.497
392
-83

2010
28.605
10,4%

300

***Het totaal aantal woningen dat aan de voorraad is onttrokken als gevolg van verbouw, buitengebruikstelling, veran-

dering van bestemming, afbraak en brand of andere rampen.

Specifieke kenmerken particuliere huurwoningen

Het aandeel van de particuliere huursector in de regionale woningvoorraad is gedaald, de verschillen in
samenstelling zijn gebleven. In verhouding tot de totale voorraad zijn de particuliere huurwoningen vaker
een meergezinswoning (flat, boven/benedenwoning) en zijn ze gemiddeld kleiner. Door de beperkte

nieuwbouw is de particuliere huursector minder goed vertegenwoordigd in de bouwperiode van 1991 en

later.

3.2.2 Kenmerken particuliere huursector vergeleken met de totale woningvoorraad

eengezinswoningen

kleine woningen (-3 kamers)
grote woningen (5+ kamers)

bouwjaar -1944
bouwjaar 1945-1970
bouwjaar 1971-1990
bouwjaar 1991+

Bron: ABF Research 2011
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Totale woningvoorraad

2001

62,0

31,5
34,2

26,0
28,5
33,6
12,0

2010

62,8

31,9
36,9

22,9
24,6
29,5
22,9

Particuliere huursector

2001

45,9

44,6
23,0

40,7
26,7
25,9

6,6

2010

46,1

45,4
20,5

36,6
25,4
23,9
14,0
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4 Markt koopwoningen

Vergeleken met 2009 was er in 2010 sprake van een licht herstel op de nationale wo-
ningmarkt: de mediane verkoopprijs voor een bestaande woning steeg met 3,2%. In 2009
daalde de mediane verkoopprijs met 5%. Deze ontwikkeling zet zich niet door in 2011.
De BRU-regio laat in 2010 een stabilisatie zien van de mediane verkoopprijzen rond het
niveau van het jaar daarvoor. Dit geldt zowel voor eengezinswoningen als voor meerge-
zinswoningen. Wat de mediane verkooptijd betreft zien we een stabilisatie voor eenge-
zinswoningen en een stijging voor meergezinswoningen.

Het aantal verkochte nieuwbouwwoningen is het afgelopen jaar gestegen van 837 naar
1.675. Hiervan bedraagt het aandeel eengezinswoningen 58%.

4.1 Landelijke ontwikkelingen

Stijging mediane verkoopprijzen met 3,2% na krimpjaar van 5%

De NVM hanteert het begrip mediane verkoopprijs. Dit is de middelste waarde, wat wil zeggen dat de helft
van de verkochte woningen voor een hogere prijs is verkocht en de andere helft voor een lagere. Wat de
mediane verkoopprijs betreft laat 2010 een licht herstel zien. Hiermee is het niveau van voor de economi-
sche crisis nog lang niet bereikt, gezien de daling van -5% in 2009.

De gemiddelde hypotheekrente loopt op in 2010. Door de stijgende hypotheekrente neemt de druk op de
woningmarkt mogelijk toe: kopers zijn minder geneigd om een woning te kopen.

4.1.1 Ontwikkeling verkoopprijs koopwoningen regio (% ontwikkeling tov voorgaande jaar)

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
mediane verkoopprijs 4.8 3,8 5,2 4,7 5,8 3,4 -5,0 3,2
gemiddelde hypotheekrente* 4.5 4.1 3,7 4,3 4.9 5,1 4.8 5,2

Bron: NVM (bewerking Bestuursinformatie)

*Gemiddelde aangeboden rentetarief zonder NHG bij een looptijd van 5 jaar.

Huizenprijzen stabiliseren in 2010 maar dalen in 2011

De NVM geeft aan dat huizenprijzen in 2010 praktisch zijn gestabiliseerds. Zij concluderen dat de crisis
een sterke doorwerking heeft gehad op de prijzen. Over de vooruitzichten voor 2011 is de NVM voor-
alsnog gematigd: de woningmarkt moet wennen aan een nieuwe werkelijkheid. In 2011 blijven de prijzen
onder druk staan en zakken mogelijk met 5%. De NVM signaleert dat er forse aanpassingen van de vraag-
prijs nodig zijn om de verkoopkansen te verhogen?. In de praktijk blijkt echter dat veel verkopers de
woning nog te hoog geprijsd in de markt houden: "de woningmarkt is weliswaar een kopersmarkt maar
verkopers onderhandelen met de handrem erop". De verlaging van de overdrachtsbelasting van 6% naar 2%

8 NVM persbericht januari 2011
9 NVM persbericht 31 mei 2011
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per 1 juli 2011 leidde tot een kortstondige opleving van het aantal woningverkopen, maar dit heeft zich
niet doorgezet in de maanden daarna. Volgens de NVM komt dit onder andere door het gedaalde consu-
mentenvertrouwen10,

4.2 Markt bestaande koopwoningen Regio Utrecht

2010: stabilisatie van de prijsdaling van het voorgaande jaar

De daling van de mediane verkoopprijs die in 2009 in de Regio Utrecht zichtbaar was, lijkt zich te stabili-
seren in 2010. Dit geldt zowel voor eengezinswoningen als voor meergezinswoningen. De mediane ver-
kooptijd, ofwel het aantal dagen dat een woning te koop staat, verschilt per woningtype. Voor
eengezinswoningen in de BRU-regio zien we dat het aantal mediane verkoopdagen blijft staan op 74. Het
contrast met de jaren voor het crisisjaar 2009 blijft echter groot. De meergezinswoningen in de BRU-regio
laten een ander beeld zien: in het afgelopen jaar stijgt de mediane verkooptijd met 19% naar 83 dagen.
Daarmee komt het mediane aantal dagen dat een meergezinswoning te koop staat hoger uit dan van
eengezinswoningen voor het eerst sinds 2005.

4.2.1 Mediane verkoopprijs en mediane verkooptijd (in dagen) in Regio Utrecht

verkoopprijs verkoopprijs verkooptijd verkooptijd

eengezinswoningen meergezinswoningen eengezinswoningen meergezinswoningen

2005 237.500 168.500 57 49
2006 252.500 174.000 48 45
2007 270.000 183.000 40 38
2008 278.000 187.500 44 41
2009 269.000 180.000 74 70
2010 270.000 180.000 74 83

Bron: NVM (bewerking Bestuursinformatie)

Wisselend beeld per kwartaal maar woningmarkt nog niet uit problemen

In 2010 ligt het gemiddeld aantal woningtransacties per kwartaal op 1.291. De meeste transacties hebben
in het 4e kwartaal plaatsgevonden. De mediane verkoopprijs van eengezinswoningen in 2010 is met

€ 262.750 het laagst in het eerste kwartaal. Na een stijging in het tweede en derde kwartaal komt de
verkoopprijs in het vierde kwartaal iets hoger uit dan aan het begin van dat jaar (€ 265.000). Onder meer-
gezinswoningen in de BRU-regio is een lichte daling zichtbaar van de mediane verkoopprijs (van €
182.500 in het eerste kwartaal naar € 179.000 in het vierde kwartaal).

10 NVM persbericht 6 oktober 2011

50



4.2.2 Recente ontwikkeling mediane verkoopprijs en verkooptijd (in dagen) in Regio Utrecht

verkoopprijs verkoopprijs verkooptijd verkooptijd

aantal eengezins- meergezinswo- eengezins- meergezinswo-

transacties woningen ningen woningen ningen

2010 1e kwartaal 1.295 262.750 182.500 74 94
2010 2¢ kwartaal 1.341 282.000 181.000 63 78
2010 3e kwartaal 1.138 275.000 184.000 79 90
2010 4e kwartaal 1.390 265.000 179.000 81 82
2011 1e kwartaal 1.122 304.716 180.796 113 103
2011 2¢ kwartaal 1.130 318.068 185.307 107 113
2011 3e kwartaal* 1.111 313.250 184.585 101 114

Bron: NVM (bewerking Bestuursinformatie)

*voorlopige cijfers

Uit de NVM kwartaalcijfers over 2011 blijkt dat het totaal aantal woningtransacties per kwartaal laag is
vergeleken met de kwartaalcijfers van het jaar daarvoor. Ook de mediane verkooptijd laat zien dat de
markt nog niet gezond is. Het aantal dagen dat een woning te koop staat, stijgt voor zowel eengezinswo-
ningen als meergezinswoningen. Daarentegen stijgt de mediane verkoopprijs van eengezinswoningen van
€265.000 in het laatste kwartaal van vorig naar € 304.716 in het eerste kwartaal van dit jaar. Een mogelij-
ke verklaring is dat er relatief veel woningen in het hogere prijssegment zijn verkocht.

4.3 Markt nieuwe koopwoningen

Stijging aantal verkochte nieuwbouwwoningen

Vergeleken met 2009 is het aantal nieuwe woningen dat verkocht is in het afgelopen jaar aanzienlijk
gestegen (van 837 naar 1.675). Dit is een groot verschil met 2009 waarin sprake was van een flinke daling.
Het aantal komt in 2010 zelfs hoger uit dan het aantal in 2008, dus nog in de periode voor de economi-
sche crisis. Een mogelijke verklaring is dat het om uitgestelde verkopen gaat: kopers die in 2009 een
nieuwbouwwoning hadden willen kopen, hebben dit in het jaar daarop alsnog gedaan.

Het aandeel eengezinswoningen van het totaal aantal verkochte nieuwbouwwoningen bedraagt 58%. Met
uitzondering van 2010 daalt het aandeel eengezinswoningen jaarlijks gestaag.
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4.3.1 Verkochte nieuwe woningen en aandeel eengezinswoningen in de Regio Utrecht (inclusief Utrechtse
Heuvelrug)

aantal verkochte nieuwbouwwoningen % eengezinswoningen
2005 3.202 73,5
2006 2.966 71,3
2007 1.991 67,7
2008 1.318 63,1
2009 884 54,5
2010 1.675 58,0

Bron: Monitor Nieuwe Woningen (VROM/OTB 2011)

Daling gemiddelde verkoopprijs nieuw verkochte woningen met 8%

De effecten van de economische crisis hebben hun weerslag op de gemiddelde verkoopprijzen in de Regio
Utrecht. Tot 2010 stijgt de gemiddelde verkoopprijs van een nieuwe woning jaarlijks. De cijfers van 2010
laten een daling zien van 8%. Naar woningtype komen opvallende verschillen naar voren. Voor nieuw
verkochte eengezinswoningen geldt een daling van 12%. Daarentegen stijgen de gemiddelde verkoopprij-
zen van nieuw verkochte appartementen met 9%.

4.3.2 Gemiddelde verkoopprijzen in de Regio Utrecht (incl. Utrechtse Heuvelrug)

nieuw verkochte nieuw verkochte totaal nieuw

eengezinswoningen appartementen verkochte woningen

2005 € 270.700 € 246.700 € 265.100
2006 € 320.400 € 206.800 € 288.300
2007 € 334.800 € 234.800 € 299.800
2008 € 351.100 € 249.800 € 323.000
2009 € 369.500 € 236.700 € 327.500
2010 € 325.500 € 257.800 €301.700

Bron: Monitor Nieuwe Woningen (VROM/OTB 2011)

Een opmerking bij de cijfers van de Monitor Nieuwe Woningen is dat het om gemiddelde verkoopprijzen
gaat en niet om mediane verkoopprijzen, zoals de NVM gebruikt. De gemiddelde verkoopprijzen zijn
gevoeliger voor de spreiding over prijsklassen. Als er in een jaar relatief veel woningen in een zeer hoge
prijsklasse worden gebouwd, trekt dit het gemiddelde sterk omhoog.
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Figuur 4.3.3 Gemiddelde verkoopprijs (x € 1.000) nieuwe en bestaande koopwoningen
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Bron: Monitor Nieuwe Woningen (VROM/OTB 2011)

2010: stijging verkoopprijs provincie Utrecht en daling in de regio Utrecht
In de afgelopen vijf jaar is de gemiddelde verkoopprijs van nieuwe koopwoningen in zowel de regio

Utrecht (5%) als de provincie Utrecht (7%) toegenomen. De gemiddelde verkoopprijs van bestaande koop-

woningen steeg in dezelfde periode minder sterk (2%).

Als we meer specifiek naar het afgelopen jaar kijken dan valt vooral de stijging van de gemiddelde ver-

koopprijs van nieuwe koopwoningen in de provincie op (15%). Tegelijkertijd daalt de gemiddelde verkoop-

prijs onder nieuwe koopwoningen in de regio Utrecht (-7%). De bestaande koopwoningenmarkt laat

nauwelijks verschillen zien.

4.4 Betaalbaarheid

Aanbod en vraag in hoogste prijssegment komen globaal overeen

Bij een vergelijking naar prijsklassen komt vooral het aandeel verkochte woningen in het hoogste prijs-

segment overeen met de vraag in dit segment. Bij woningen tussen de € 330.000 - € 500.000 komt de

vraag zelfs overeen met het verkochte aandeel. Bij woningen in de lagere prijsklassen loopt het verschil

tussen de vraag volgens het WoON en het aandeel verkochte woningen meer uiteen.

In de periode tussen 2007 en 2010 is het aandeel verkochte woningen in het laagste prijssegment (tot

€ 200.000) gestegen van 30% naar 33%.
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4.4.1 Verdeling vraag en (bestaand) aanbod koopwoningen in de regio over prijsklassen

vraag naar koopwoningen
(WoON 2006) verkochte woningen 2007

tot €200.000 37% 30%
€200.000 - €330.000 43% 47%
vanaf €330.000 20% 23%

100% 100%
€330.000 - €500.000 14%
vanaf €500.000 9%

Bron: Companen (2008); NVM 2010 (bewerking Bestuursinformatie)

verkochte woningen 2010
33%
47%
21%

14%
7%

Vianen
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Bijlage bij hoofdstuk 1

Tabel 1.1 Ontwikkeling en prognose aantal huishoudens en gemiddelde huishoudensgrootte

huishoudens
De Bilt
Bunnik
Houten
lJsselstein
Maarssen
Nieuwegein
Utrecht
Vianen

Zeist

Regio Utrecht

huishoudensgrootte
De Bilt

Bunnik

Houten

|Jsselstein

Maarssen
Nieuwegein

Utrecht

Vianen

Zeist

Regio Utrecht

Bron: CBS; Primos-prognose 2009
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2000

18.305
5.476
11.964
11.427
15.914
26.296
133.159
7.380
26.897
256.818

2,3
2,5
2,8
2,5
2,6
2,4
1,9
2,6
2,2
2,2

2009

18.550
5.985
18.071
13.850
16.640
26.982
157.297
7.926
27.473
292.774

2,3
2,4
2,6
2,5
2,4
2,3
1,9
2,5
2,2
2,1

prognose 2020

19.770
7.462
20.142
14.193
17.451
29.277
184.978
9.637
31.237
334.147

2,1
2,2
2,5
2,3
2,2
2,2
1,9
2,3
2,2
2,1

prognose 2030

19.953
7.671
20.152
14.580
17.720
31.855
210.060
9.681
33.976
365.648

2,1
2,2
2,4
2,2
2,2
2,1
1,9
2,2
2,2
2,0



Tabel 1.2 Stand en prognose aandeel huishoudenstypen (percentages)

2009
% huishoudens met kinderen
De Bilt 33,8
Bunnik 38,0
Houten 48,3
lJsselstein 42,5
Maarssen 40,5
Nieuwegein 36,5
Utrecht 24,4
Vianen 41,5
Zeist 30,4
Regio Utrecht 30,7
% alleenstaanden
De Bilt 36,1
Bunnik 29,0
Houten 24,4
IJsselstein 28,0
Maarssen 28,4
Nieuwegein 33,1
Utrecht 53,1
Vianen 25,2
Zeist 41,2
Regio Utrecht 43 4

Bron: CBS; Primos-prognose 2009
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prognose 2020

31,8
33,4
45,2
41,1
36,1
33,8
25,3
35,6
28,8
29,7

39,3
36,3
24,8
27,0
31,2
35,8
52,4
31,6
443
44,6

prognose 2030

32,1
35,4
42,3
37,1
35,2
34,5
25,1
36,8
29,5
29,2

40,5
34,7
27,1
30,9
33,4
37,5
52,2
31,7
45,0
45,6
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Tabel 1.3 Leeftijdsopbouw bevolking

2010 prognose 2020 prognose 2030
% bevolking < 15 jaar
De Bilt 17,8 15,8 16,1
Bunnik 19,1 16,5 17,3
Houten 22,2 20,4 18,5
lJsselstein 21,0 16,7 14,9
Maarssen 17,2 15,3 14,1
Nieuwegein 16,6 15,6 15,6
Utrecht 16,8 17,5 17,2
Vianen 18,5 16,1 16,8
Zeist 17,8 18,3 19,0
Regio Utrecht 17,7 17,3 17,0
% bevolking 15-29 jaar
De Bilt 14,2 15,1 13,7
Bunnik 13,8 18,0 14,6
Houten 17,3 15,6 14,5
IJsselstein 16,9 16,7 15,1
Maarssen 17,3 15,4 14,7
Nieuwegein 18,2 18,0 17,6
Utrecht 27,9 27,1 26,4
Vianen 17,2 19,3 15,8
Zeist 17,4 19,5 18,5
Regio Utrecht 22,3 22,3 21,7
% bevolking 30-64 jaar
De Bilt 47,0 44,0 41,9
Bunnik 48,1 44,4 43,6
Houten 51,3 48,8 42,8
IJsselstein 50,6 48,7 442
Maarssen 52,5 48,1 441
Nieuwegein 52,3 46,7 44 .4
Utrecht 45,4 446 43,8
Vianen 49,7 442 43,2
Zeist 46,8 44,3 42,8
Regio Utrecht 47,7 45,3 43,4
% bevolking 65+
De Bilt 21,0 25,1 28,4
Bunnik 19,0 21,1 24,6
Houten 9,3 15,1 24,2
lJsselstein 11,5 17,9 25,8
Maarssen 13,0 21,2 27,1
Nieuwegein 12,9 19,8 22,4
Utrecht 9,9 10,8 12,5
Vianen 14,6 20,4 24,2
Zeist 18,0 19,4 21,3
Regio Utrecht 12,3 15,1 17,9

Bron: CBS; Primos-prognose 2010
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Bijlage bij hoofdstuk 2

Tabel 2.1 Nieuwbouw gerealiseerd 2000 t/m 2010

2000

t/m 2004

De Bilt 123
Bunnik 275
Houten 4.180
IJsselstein 1.776
Stichtse Vecht 410
Nieuwegein 322
Utrecht 8.985
Vianen 507
Zeist 1.185
Regio Utrecht 17.763

Bron: CBS; gemeente Utrecht

Tabel 2.2 Nieuwbouw 2010 naar eigendom

De Bilt
Bunnik
Houten
IJsselstein
Breukelen
Maarssen
Loenen
Nieuwegein
Utrecht
Vianen
Zeist

Regio Utrech oud
Regio Utrecht nieuw
Bron: CBS

2005

49
694
323
181
396

2.699
11
85

4.438

Regionale Woningmarktmonitor 2011

2006

34
382
39
109
69
2.745
42
127
3.547

2007

44
520
89
219
107
2.940
73

34
4.026

huurwoningen

39
1
22

624
625

2008

30
460
32
189
15
2.702
175
173
3.776

2009
155
38
266
155
164

3.118

181
4.078

1.
1.

koopwoningen

21
24
61
28
3
217
25
815
40
112

318
346

2010
21
24

100
28
268

0
1.359
40
131
1.971

totaal
2005 t/m 2000 t/m
2010 2010
176 299
219 494
2.422 6.602
666 2.442
1.130 1.540
587 909
15.563 24.548
342 849
731 1.916
21.836 39.599

totaal

21

24

100

28

4

239

25

1.359

40

131

1.942

1.971
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Tabel 2.3 Opgeleverde woningen particulier opdrachtgeverschap 2000 t/m 2010

De Bilt
Bunnik
Houten
IJsselstein
Stichtse Vecht
Nieuwegein
Utrecht
Vianen

Zeist

Regio Utrecht
Bron: CBS

2000
t/m
2004
52
22
123
22
105
28
209
48
47
656

2005

12

10

47

14
103

2006

13

53

89

2007

44

98
31

190

Tabel 2.4 Woningvoorraad 2000-2011 (per 1 januari)

De Bilt
Bunnik
Houten
IJsselstein
Stichtse Vecht
Nieuwegein
Utrecht
Vianen

Zeist

Regio Utrecht
Bron: CBS

2000
18.170
5.404
11.828
11.464
24.262
25.475
110.301
7.285
24.746
238.935

2005
18.246
5.691
15.957
13.097
24.577
25.761
118.194
7.746
25.676
254.945

Tabel 2.5 Woningonttrekkingen 2000 t/m 2010

De Bilt
Bunnik
Houten
IJsselstein
Stichtse Vecht
Nieuwegein
Utrecht
Vianen

Zeist

Regio Utrecht
Bron: CBS

60

2000
t/m 2004
5

6

50

20

65

36
1.608
48

10
1.848

2006
18.246

5.741
16.603
13.392
24.741
26.155
120.790 1

7.752
25.743

2008

16

22

11
74

2007
18.246
5.775
16.949
13.430
24.867
26.075
23.424
7.776
25.767

259.163  262.309

2005 2006 2007 2008
0 0 0 0

0 0 0 3
52 10 6 0
0 0 0 0

2 1 4 4

3 158 3 40
166 157 188 626
1 48 4 0

1 88 0 0
225 462 205 673

200
2

1
2

6

1
14

2008
18.246
5.817
17.438
13.668
25.049
26.181
126.516
7.802
26.159
266.876

9
0
0
3
8
7
0
1
1
8
8

2010
12

68

2009
18.246
5.842
17.887
13.698
25.221
26.156
128.955
7.975
26.240
270.220

2010

oS OO0 O © O O

126

133

2005 t/m
2010
32
16
31
44
134
9
297
48
61
672

2010
18.278
5.879
18.176
13.850
25.380
26.157
132.197
7.975
26.266
274.158

totaal 2000
t/m 2010
5

11

126

20

82

243
2.992
102

249
3.830

totaal
2000 t/m
2010
84

38
154
66
239
37
506
96
108
1.328

2011
18.299
5.903
18.278
13.886
25.642
26.157
133.441
8.018
26.397
276.021

22
272

23
348



Tabel 2.6 Toevoegingen van woningen anderszins (verbouw, splitsing e.d.) 2000 t/m 2010

2000
t/m 2004
De Bilt 1
Bunnik 5
Houten 11
IJsselstein 15
Stichtse Vecht 33
Nieuwegein 3
Utrecht 551
Vianen 16
Zeist 171
Regio Utrecht 806
Bron: CBS

2005 2006
0 0
3 0
5 0
5 0
4 10
0 0

77 63
0 7
0 0

94 80

2007

— A W W O O

290

310

2008

w —= —= O O O

440

0
445

2009 2010
0 0

1 0
31 2
0 8
10 0
4 0
255 112
0 4

0 0
301 126

Tabel 2.7 Toevoeging aan de woningvoorraad door nieuwbouw en anderszins 2000 t/m 2010

2000

t/m 2004

De Bilt 124
Bunnik 280
Houten 4.191
IJsselstein 1.791
Stichtse Vecht 443
Nieuwegein 325
Utrecht 9.536
Vianen 523
Zeist 1.356
Regio Utrecht 18.569

Bron: CBS

2005 2006
0 0

52 34
699 382
328 39
185 119
396 69
2.776 2.808
11 49

85 127
4.532 3.627

2007
0

44
523
92
223
108
3.230
82
34
4.336

2008
0

30
460
33
190
18
3.142
175
173
4.221

Tabel 2.8 Verdeling woningvoorraad over koop en huur per 1 januari 2010

De Bilt
Bunnik
Houten
IJsselstein
Maarssen
Nieuwegein
Utrecht
Vianen

Zeist

Regio Utrecht
Bron: ABF Research 2010
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koop
11.677
4.546
12.510
9.087
17.016
15.842
67.100
5.205
13.777
156.760

huur
6.601
1.333
5.666
4.763
8.364
10.315
65.097
2.770
12.489
117.398

totaal
18.278
5.879
18.176
13.850
25.380
26.157
132.197
7.975
26.266
274.158

2009 2010
155 21
39 24
297 102
155 36
174 268
4 0
3.373 1.471
1 44
181 131
4.379 2.097
% koop
63,9%
77,3%
68,8%
65,6%
67,0%
60,6%
50,8%
65,3%
52,5%
57,2%

totaal 2000
t/m 2010
0

4

41

17

29

8

1.237

20

0

1.356

totaal 2000
t/m 2010
176

223
2.463
683
1.159
595
16.800
362

731
23.192

% huur
36,1%
22,7%
31,2%
34,4%
33,0%
39,4%
49,2%
34,7%
47,5%
42,8%

jaar-
gem.
1

9

52
32

62

11
1.788
36
171
2.162

jaar-
gem.
300
503
6.654
2.474
1.602
920
26.336
885
2.087
41.761

totaal
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
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Tabel 2.9 Woningvoorraad Regio Utrecht naar eigendom (per 1 januari)

2000 2001 2002

koop 118.326 122.350 127.285
particuliere

verhuurders  32.631 32.378 31.739
sociale

verhuurders 87.978 88.041 88.051
totaal 238.935 242.769 247.075

Bron: ABF Research 2010

2003
131.525

31.276

87.820
250.621

2004
134.334 1

31.753

2005 2006
37.565 141.550

30.247  29.903

86.794 87.133 87.710

252.881 2

54.945 259.163

Tabel 2.10 Ontwikkeling woningbezit sociale verhuurders (per 1 januari)

2000
De Bilt 4.788
Bunnik 884
Houten 4.245
IJsselstein 3.449
Stichtse Vecht 7.300
Nieuwegein 9.267
Utrecht 46.576
Vianen 2.515
Zeist 8.954
Regio Utrecht 87.978

Bron: ABF Research 2011

2005
4.883
893
4.625
3.565
6.654
8.813
46.235
2.463
9.002
87.133

2006
4.861
912
4.638
3.560
6.635
8.863
46.306
2.460
9.475
87.710

2007
4.861
924
4.696
3.557
6.573
8.789
46.722
2.490
9.483
88.095

2007 2008
144.855 149.729

29.359  29.997

88.095 87.150

2009 2010
152.925 156.760

30.102  28.605

87.193  88.793

262.309 266.876 270.220 274.158

Tabel 2.11 Ontwikkeling corporatiebezit huurwoningen alle huurklassen (per 1 januari)

2005
De Bilt 4.749
Bunnik 854
Houten 4.620
IJsselstein 3.530
Maarssen * 4.095
Nieuwegein 8.917
Utrecht 45.440
Vianen 2.500
Zeist 8.660
Regio Utrecht 83.365

Bron: regiocorporaties 2010

2006
4.757
851
4.644
3.525
4.026
8.690
45.039
2.475
8.634
82.641

2007
4.751
861
4.687
3.522
3.955
8.640
45.403
2.499
8.646
82.964

* gegevens niet beschikbaar voor nieuwe gemeente Stichtse Vecht
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2008
4.755
878
4.676
3.517
3.903
8.586
45.837
2.498
8.618
83.268

2008 2009
4.907 4.992
927 964
4.692 4.872
3.551 3.582
6.518 6.506
8.758 8.710
45.991 45.733
2.502 2.526
9.304 9.308
87.150 87.193

2009

4.845

901

4.858

3.610

3.879

8.640

45.955

2.523

8.616

83.827

2010
5.014
962
4.906
3.562
6.408
8.663
47.377
2.525
9.376
88.793

2010
4.875
899
4.896
3.589
3.837
8.600
46.763
2.520
8.540
84.519



Tabel 2.12 Ontwikkeling corporatiebezit sociale huurwoningen (per 1 januari; huur 2009/2010 < € 647,53)

2005 2006 2007 2008 2009 2010
De Bilt 4.742 4.750 4.744 4.748 4.838 4.860
Bunnik 849 846 856 874 899 898
Houten 4.515 4.523 4.526 4.541 4.708 4,741
IJsselstein 3.520 3.517 3.514 3.506 3.530 3.524
Maarssen * 4.070 4.001 3.932 3.881 3.856 3.816
Nieuwegein 8.065 8.585 8.526 8.463 7.734 8.463
Utrecht 43.924 44.439 44.726 45.125 45.260 45.923
Vianen 2.500 2.475 2.486 2.484 2.500 2.492
Zeist 8.492 8.447 8.428 8.408 8.418 8.315
Regio Utrecht 80.677 81.583 81.738 82.030 81.743 83.032

Bron: regiocorporaties 2010

* gegevens niet beschikbaar voor nieuwe gemeente Stichtse Vecht

Tabel 2.13 Ontwikkeling kernvoorraad corporatiehuurwoningen (per 1 januari; huur 2009/2010 < € 548,18)

2006 2007 2008 2009 2010
De Bilt 3.968 3.950 3.954 3.952 3.968
Bunnik 657 670 688 687 705
Houten 3.632 3.633 3.586 3.706 3.760
lJsselstein 3.312 3.291 3.261 3.228 3.200
Maarssen * 3.365 3.340 3.337 3.339 3.333
Nieuwegein 7.375 7.346 7.303 5.658 7.328
Utrecht 42.033 42.256 42.506 41.902 43.234
Vianen 2.402 2.417 2.375 2.406 2.379
Zeist 7.593 7.520 7.537 7.540 7.397
Regio Utrecht 74.337 74.423 74.547 72.418 75.304

Bron: regiocorporaties 2010

* gegevens niet beschikbaar voor nieuwe gemeente Stichtse Vecht

Tabel 2.14 Ontwikkeling woningbezit particuliere verhuurders (per 1 januari)

2000 2005 2006 2007 2008 2009 2010
De Bilt 1.939 1.731 1.725 1.696 1.628 1.521 1.587
Bunnik 391 397 373 371 380 344 371
Houten 687 550 610 600 730 710 760
lsselstein 1.213 1.059 1.208 1.188 1.210 1.168 1.201
Stichtse Vecht 2.022 2.033 2.010 1.951 1.903 1.883 1.956
Nieuwegein 2.388 2.181 2.038 1.799 1.736 1.675 1.652
Utrecht 20.095 18.426 18.642 18.544 18.911 19.259 17.720
Vianen 361 296 249 169 157 255 245
Zeist 3.535 3.574 3.048 3.041 3.342 3.287 3.113
Regio Utrecht 32.631 30.247 29.903 29.359 29.997 30.102 28.605
Bron: ABF Research 2011
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Tabel 2.15 Ontwikkeling voorraad onzelfstandige wooneenheden (per 1 januari)

De Bilt
Bunnik
Houten
lJsselstein
Stichtse Vecht
Nieuwegein
Utrecht
Vianen

Zeist

Regio Utrecht
Bron: CBS

64

1995
111
17

0

45

61
383
4.240

1.334
6.191

2000
111
17

0

45

61
371
5.262

1.294
7.161

2005
97

17

0

45

61
371
5.391

1.440
7.422

2007
97

17

0

45

66
371
5.803

1.440
7.839

2008
97

17

0

42

66
371
5.817

1.264
7.674

2009
97
17

42

66
371
5.815

1.264
7.672

2010
97
17

42

66
371
5.815

1.316
7.724

2011
97
17

42

66
371
5.815

1.367
7.775



Bijlage bij hoofdstuk 3

Tabel 3.1 Actief woningzoekenden naar woongemeente 2001 - 2010

De Bilt
Bunnik
Houten
IJsselstein
Maarssen
Nieuwegein
Utrecht
Vianen

Zeist

Regio Utrecht
Bron: WoningNet

2001
1.188
267
952
1.027
1.298
2.609
17117
568
2.391
27.417

2002
1.165
272
938
1.030
1.342
2.609
17.095
574
2.400
27.425

2003
1.084
266
987
1.041
1.223
2.513
16.156
507
2.083
25.860

2004
1.066
281
1.065
1.024
1.227
2.481
15.937
542
1.981
25.604

2005
1.106
261
995
1.116
1.179
2.451
16.056
571
2.091
25.826

2006
1.131
274
1.232
1.227
1.287
2.622
17.767
579
2.329

2007
1.108
296
1.338
1.172
1.337
2.725
17.938
569
2.398

28.448 28.931

Tabel 3.2 Slaagkans actief woningzoekenden naar woongemeente 2001 - 2010

De Bilt
Bunnik
Houten
IJsselstein
Maarssen
Nieuwegein
Utrecht
Vianen

Zeist

Regio Utrecht
Bron: WoningNet
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2001
22%
19%
19%
19%
16%
22%
21%
20%
22%
21%

2002
18%
19%
15%
16%
18%
19%
18%
19%
23%
19%

2003
20%
18%
17%
16%
16%
20%
19%
13%
19%
18%

2004
22%
19%
22%
20%
20%
23%
21%
18%
20%
21%

2005
23%
21%
20%
22%
21%
26%
21%
21%
22%
22%

2006
23%
20%
20%
20%
20%
24%
19%
22%
22%
20%

2007
18%
18%
18%
17%
16%
22%
16%
16%
18%
17%

2008
1.199
261
1.466
1.248
1.449
2.781
18.733
613
2.508
30.258

2008
16%
13%
13%
17%
12%
18%
14%
18%
15%
14%

2009
1.108
283
1.416
1.312
1.437
2.779
18.890
602
2.609
30.436

2009
13%
14%
12%
13%
12%
17%
12%
10%
13%
13%

2010
1.255
301
1.494
1.248
1.365
2.756
18.245
656
2.381
29.701

2010
13%
9%
11%
11%
13%
16%
12%
12%
14%
12%
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Tabel 3.3 Verhuringen 2010 naar herkomst en bestemming woningzoekende

IJssel-
herkomst De Bilt Bunnik Houten stein
De Bilt 112 1 2 4
Bunnik 1 9 2 0
Houten 4 2 113 0
IJsselstein 0 0 4 86
Maarssen 7 0 2 4
Nieuwegein 7 1 20 34
Utrecht 87 4 37 23
Vianen 1 0 2 2
Zeist 13 2 1 1
elders 23 3 18 9
totaal 255 22 201 163

Bron: WoningNet

bestemming
Maars- Nieuwe-
sen gein
2 3
0 1
3 4
0 21
86 3
0 263
24 70
1 4
1 6
5 24
122 399

Tabel 3.4 Vestiging min vertrek bij verhuringen in 2010

saldo met rest regio

De Bilt 78
Bunnik -1
Houten 23
IJsselstein 20
Maarssen -30
Nieuwegein -35
Utrecht -161
Vianen 24
Zeist 82
Regio Utrecht 0

Bron: WoningNet

Utrecht Vianen
15 0

4 0

29 3
14 6
38 1
65 8
1.677 20
5 57

17 3
120 2
1.984 100

saldo met gemeenten buiten

Tabel 3.5 Door woningzoekenden regio betrokken woningen in 2010

binnen

woongemeente

De Bilt 112
Bunnik 9
Houten 113
IJsselstein 86
Maarssen 86
Nieuwegein 263
Utrecht 1.677
Vianen 57
Zeist 250
Regio Utrecht 2.653

Bron: WoningNet
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in andere
regiogemeente
42

11

47

48

61

147

348

17

44

765

regio
17
-4

-25

21

38
60

buiten regio
6

7
10
3
30
20
99
7
30
212

Zeist  totaal
15 154
3 20
2 160
3 134
6 147
12 410
83 2.025
2 74
250 294
68 272
444  3.690

totaalsaldo

95

-5

31

26

-55

-31

-140

19

120

60

totaal

160

27

170

137

177

430

2.124

81

324

3.630



Tabel 3.6 Aantal verhuringen per aanbodgemeente, 2001 - 2010

De Bilt
Bunnik
Houten
IJsselstein
Maarssen
Nieuwegein
Utrecht
Vianen

Zeist

Regio Utrecht
Bron: WoningNet

2001 2002 2003

362 274 299
39 49 21
283 271 181
305 225 235
205 214 134
746 591 544
3.320 2.994 2.880
141 142 41
578 576 509

5.979 5.336 4.844

2004
294
35
261
265
165
608
3.294
74
538
5.534

2005
309
36
228
294
177
734
3.266
93
608
5.745

Tabel 3.7 Verhuringen aan doorstromers per aanbodgemeente, 2001

De Bilt
Bunnik
Houten
IJsselstein
Maarssen
Nieuwegein
Utrecht
Vianen

Zeist

Regio Utrecht
Bron: WoningNet

2001 2002 2003

135 119 130
22 27 9
98 97 59

108 75 84
83 80 60

231 210 193

1.207 1.030 989
41 41 18
197 218 160

2.122 1.897 1.702

*gegevens niet geleverd

2004
127
14
99

92

80
215
1.094
31
191
1.943

2005
129
16

71
120
84
264
1.107
42
210
2.043

2006
333
22
285
306
223
688
3.270
133
609
5.869

- 2010

2006
136
12
106
101
100
223
1.189
52
227
2.146

2007
288
38
272
217
176
661
2.648
93
569
4.962

2007
90
12
78
58
63

213
897
42
186
1.639

Tabel 3.8 Verhuringen aan overig woningzoekenden per aanbodgemeente, 2001 - 2010

De Bilt
Bunnik
Houten
IJsselstein
Maarssen
Nieuwegein
Utrecht
Vianen
Zeist

Regio Utrecht
Bron: WoningNet

2001 2002 2003

227 155 169
17 22 12
185 174 122
197 150 151
122 134 74
515 381 351
2.113 1.964 1.891
100 101 23
381 358 349

3.857 3.439 3.142

*gegevens niet geleverd
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2004
167
21
162
173
85
393
2.200
43
347
3.591

2005
180
20
157
174
93
470
2.159
51
398
3.702

2006
197
10
179
205
123
465
2.081
81
382
3.723

2007
198
26
194
159
113
448
1.751
51
383
3.323

2008
269
49
244
236
135
480
2.454
122
535
4.524

2008
101
16
72
45
46
162
973
47
192
1.654

2008
168
33
172
191
89
318
1.481
75
343
2.870

2009
233
22
194
211
163
494
2.199
65
491
4.072

* 2009

* 2009

2010
255
22
201
163
122
399
1.984
100
444
3.690

*2010

*2010
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Tabel 3.9 Verhuringen met urgentie per aanbodgemeente 2001 - 2010

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
De Bilt 40 39 29 30 33 36 41 51 41 55
Bunnik 6 7 10 8 4 6 2 5 1 3
Houten 80 64 55 86 42 53 53 53 49 48
IJsselstein 61 66 64 50 41 36 29 48 53 42
Maarssen 59 56 41 26 29 33 34 31 49 19
Nieuwegein 153 147 130 128 111 133 177 167 188 145
Utrecht 707 483 428 389 453 602 525 699 762 524
Vianen 9 22 4 2 6 4 5 6 4 3
Zeist 13 17 24 31 15 25 29 50 35 44
Regio Utrecht 1.128 901 785 750 734 928 895 1.110 1.182 883
Bron: WoningNet *gegevens niet geleverd

Tabel 3.10 Verhuringen met urgentie in % van alle verhuringen per aanbodgemeente 2001 - 2010

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
De Bilt 11% 14% 10% 10% 11% 11% 14% 19% 18% 22%
Bunnik 15% 14% 48% 23% 11% 27% 5% 10% 5% 14%
Houten 28% 24% 30% 33% 18% 19% 19% 22% 25% 24%
IJsselstein 20% 29% 27% 19% 14% 12% 13% 20% 25% 26%
Maarssen 29% 26% 31% 16% 16% 15% 19% 23% 30% 16%
Nieuwegein 21% 25% 24% 21% 15% 19% 27% 35% 38% 36%
Utrecht 21% 16% 15% 12% 14% 18% 20% 28% 35% 26%
Vianen 6% 15% 10% 3% 6% 3% 5% 5% 6% 3%
Zeist 2% 3% 5% 6% 2% 4% 5% 9% 7% 10%
Regio Utrecht 19% 17% 16% 14% 13% 16% 18% 25% 29% 24%

Bron: WoningNet

Tabel 3.11 Gemiddelde wachttijd in jaren van doorstromers* per aanbodgemeente 2001 - 2010

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
De Bilt 12,9 15,7 14,6 13,3 15,0 10,9 9,9 10,0 10,3 10,9
Bunnik 10,9 11,2 9,9 20,3 10,2 14,4 9,9 7,9 9,7 8,7
Houten 12,7 14,1 14,5 17,5 14,2 11,2 8,8 9,8 9,9 9,7
IJsselstein 11,3 11,3 13,6 10,9 10,4 10,7 7,0 8,5 9,5 8,0
Maarssen 10,4 12,8 13,7 17,3 15,3 13,8 9,5 11,9 9,0 9,0
Nieuwegein 9,2 10,5 11,9 11,6 11,1 10,1 8,0 7,8 8,6 8,7
Utrecht 9,5 9,9 13,3 11,6 11,6 11,1 8,1 9,1 8,7 9,5
Vianen 12,4 8,8 12,2 13,9 15,5 10,8 10,4 10,0 12,0 9,5
Zeist 10,0 10,4 11,8 11,0 11,0 10,2 6,7 7,1 7,1 6,7
Regio Utrecht 10,1 10,8 13,1 12,3 11,9 11,0 8,2 8,9 8,8 9,1

Bron: WoningNet

* exclusief urgenten en medisch geindiceerden
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Tabel 3.12 Gemiddelde wachttijd in jaren van overige woningzoekenden* per aanbodgemeente 2001 - 2010

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
De Bilt 5,1 5,7 5,7 5,6 5,7 5,5 6,7 6,8
Bunnik 7,2 7,9 4,0 5,5 7,6 6,8 6,3 5,5
Houten 51 5,3 5,2 5,5 5,7 6,2 5,8 7,5
lsselstein 4,3 4,1 4,4 4,8 4,7 5,1 5,3 5,8
Maarssen 5,4 4.6 5,9 5,9 5,0 6,1 6,3 6,7
Nieuwegein 3,6 4,2 4,9 4,8 4,6 4,5 5,2 6,0
Utrecht 4,5 4,9 5,0 5,0 4,9 4,9 5,5 6,3
Vianen 3,3 3,7 3,4 5,0 4,6 5,3 5,3 6,3
Zeist 2,8 2,7 3,8 4,2 4,1 4,1 4,1 4,5
Regio Utrecht 4,3 4,6 4,9 5,0 4,9 4,9 5,4 6,1

Bron: WoningNet

* exclusief urgenten en medisch geindiceerden

Tabel 3.13 Indicatiegrond bij verhuringen aan urgenten in regio Utrecht 2001 t/m 2010

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

stadsvernieuwing 355 117 51 62 92 300 196 351
sociaal 182 207 220 196 168 203 229 211
maatschappelijk 138 144 125 125 128 104 86 79
medisch 250 240 206 152 138 123 138 145
hardheidsclausule 213 208 198 226 208 155 160 135
verhuringen urgenten 1.138 916 800 761 734 928 895 1.110

Bron: WoningNet
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2009
7,5
6,5
7,7
6,1
7,0
6,0
6,5
6,1
5,1
6,4

2009
402
185

88
185
268

1.182

2010
8,3
8,3
7,3
6,1
7,9
6,7
6,9
6,5
5,2
6,7

2010
136
199

73
183
285
883
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Bijlage bij hoofdstuk 4

Tabel 4.1 Mediane verkoopprijs bestaande koopwoningen 2010 en index 2000-2010

index index
eengezinswoningen meergezinswoningen eengezinswoningen meergezinswoningen
2010 2010 (2000 = 100) (2000 = 100)
De Bilt 395.000 182.500 135 126
Bunnik 286.000 280.000 118 138
Houten 286.250 217.000 153 131
IJsselstein 239.000 190.000 134 129
Nieuwegein 220.000 165.000 133 126
Stichtse Vecht 250.000 172.500 133 122
Utrecht 275.000 185.000 153 140
Vianen 235.000 196.000 133 128
Zeist 361.750 160.000 133 122
Regio Utrecht 270.000 180.000 142 134
Bron: NVM (bewerking Bestuursinformatie)
Tabel 4.2 Mediane verkooptijd bestaande koopwoningen in 2000 en 2010
eengezinswoningen eengezinswoningen meergezinswoningen meergezinswoningen
2000 2010 2000 2010
De Bilt 31 85 43 119
Bunnik 30 70 # #
Houten 34 83 55 96
IJsselstein 56 79 45 74
Nieuwegein 57 86 49 86
Stichtse Vecht 58 90 40 87
Utrecht 42 68 42 80
Vianen 66 60 # #
Zeist 41 73 48 110
regio Utrecht 45 74 43 83

Bron: NVM (bewerking Bestuursinformatie)

# minder dan 10 transacties
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