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Samenvatting: Een veranderde woningmarkt 
In 2011 vond het laatste grootschalige woningmarktonderzoek in Zuidoost-Brabant plaats. Toen werd 

duidelijk dat er onder andere onder invloed van de economische crisis die in 2008 begon, sprake was 

van een veranderende woningmarkt. Drie jaar later is het tijd voor een update met de vraag of de 

ontwikkelingen die we toen zagen zich hebben doorgezet. Centraal staat daarbij de vraag hoe de 

woonconsument zich nu beweegt op woningmarkt 

Langzame maar gestage demografische veranderingen 

Niet alleen in Zuidoost-Brabant maar in heel Nederland gaat er een grote invloed uit van de naoorlogse 

generatie (geboren 1946-1970). Door de geleidelijke ontwikkeling valt de invloed misschien niet zo op 

als bij bijvoorbeeld een economische crisis, maar demografische ontwikkelingen hebben grote gevolgen 

voor de woningmarkt. De terugloop in het aandeel en aantal huishoudens tussen 20-45 jaar, de 

leeftijdscategorie waarin het vaakst verhuisd wordt en mensen stappen op de wooncarrière maken, 

bepaalt voor een deel de ontwikkelingen die op de woningmarkt zichtbaar zijn. Het zijn structurele 

veranderingen die de vraag op de woningmarkt mede bepalen.  

Om de zorg, ook met de groeiende groep ouderen in gedachte, betaalbaar te houden gebeurt er op het 

gebied van wonen en zorg het nodige waarbij langer zelfstandig blijven wonen het motto is.  

Los van de demografische ontwikkelingen op zich wordt er ook gesproken dat de jongeren van nu veel 

minder aan bezit zouden hechten dan voorheen. Onduidelijk is nog in hoeverre dit vanuit financiële 

motieven te verklaren is of dat het echt gaat om een ander normen- en waardepatroon. Daarnaast is het 

de vraag of het beeld van gebruiksgoederen ook vertaald kan worden naar het bezitten van een woning.  

Uit de economische crisis, maar wel andere spelregels op de (financiële woningmarkt) 

In 2014 kruipt Nederland langzaam uit de economische crisis. Een crisis die er mede toe heeft geleid 

dat er een aantal regels is veranderd. Deze leiden er toe dat met name de financieringsruimte voor 

kopers is beperkt, corporaties zich weer meer op hun primaire taak richten en het huren van een sociale 

woning voor hogere inkomensgroepen minder aantrekkelijk wordt.  

In de bestaande koopvoorraad trekt de verkoop weer wat aan. De prijzen liggen wel op een duidelijk 

lager niveau dan in 2008. 

Invloed economische situatie op de verhuiswens 

Het consumentenvertrouwen, nodig om grote uitgaven te doen, stijgt wel weer ten opzichte van de start 

van de economische crisis in 2008 maar is nog niet positief. Uit het onderzoek blijkt dat de algemene 

economische situatie de verhuiswens van de inwoners wel beïnvloedt. Enerzijds wat betreft de 

algemene wens te willen verhuizen, alhoewel het aandeel huishoudens dat aangeeft te willen verhuizen 

vergelijkbaar is met 2007 net voor de crisis. Anderzijds op de wensen die men heeft als men verhuizen 

wil. Daarbij spelen met name de financieringsmogelijkheden een rol. Daarnaast lijkt de woning als 

beleggingsobject voor particulieren minder aantrekkelijk geworden aangezien de grote waardestijgingen 

wel ten einde lijken te zijn. 

Veranderde vraag: andere kwaliteitseisen 

Het patroon in gerealiseerde en gewenste verhuisbewegingen past bij de hierboven geschetste 

ontwikkelingen. De wensen die men uitspreekt, lijken op 2011. De grootste veranderingen doen zich 

voor wat betreft de prijs. In het huursegment gaan de prijzen omhoog en in de koopsector juist omlaag. 

Daarnaast lijken vooral de kwaliteitseisen van starters aangepast. Zij zoeken vaker een kleinere woning, 

en minder vaak een eengezinswoning.  
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Er is onder 55-plussers een grote vraag naar gelijkvloerse woningen waarbij opvalt dat deze lang niet 

allemaal in een appartement worden gezocht. Daarbij moet gezegd worden dat 55-64 jarigen een ander 

wenspatroon hebben dan 75-plussers.  

Vraag-aanbod tegen elkaar afgezet 

Als de vraag tegen het aanbod wordt afgezet dan blijkt dat het tekort iets opgelopen te zijn. Daarbij 

speelt een rol dat het aantal toevoegingen aan de voorraad al jaren redelijk stabiel en het aantal 

huishoudens groeit sneller dan het aantal inwoners en de woningvoorraad. 

Het aandeel starters in de vraag is teruggelopen met uitzondering van in Helmond en in de Kempen.  

Wordt het theoretisch tekort afgezet tegen de afspraken met betrekking tot de netto toe te voegen 

woningen dan is het totaal in de regio redelijk vergelijkbaar.  

Tot slot 

De woningmarkt is in de afgelopen jaren veranderd. De economische crisis heeft misschien een aantal 

ontwikkelingen versneld, maar er is meer structureel veranderd. De woonconsument blijft zijn 

verhuiswens houden. De wens om te verhuizen hangt vaak samen met persoonlijke factoren, zoals 

veranderingen in het huishouden, werk of studie.  De woonconsument die wil verhuizen, heeft wel zijn 

wensen aangepast aan de mogelijkheden die er zijn. Vooral zien we dit terug in het prijsniveau of het nu 

gaat om de gerealiseerde of gewenste stap, maar ook in de hardheid van de wensen. 

Regionale verschillen zijn er. Veelal verklaard door de verschillen in de opbouw in de woningvoorraad 

en, deels daarmee samenhangend, de opbouw van de bevolking in een subregio. Leeftijd, 

huishoudensamenstelling en inkomen zijn immers nog steeds belangrijke factoren die de wensen/keuze 

bepalen.  
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1. Aanleiding 
In 2011 vond het laatste grootschalige woningmarktonderzoek in Zuidoost-Brabant plaats. Toen werd 

duidelijk dat er onder andere onder invloed van de economische crisis die in 2008 begon, sprake was 

van een veranderende woningmarkt. Drie jaar later is het tijd voor een update met de vraag of de 

ontwikkelingen die we toen zagen zich hebben doorgezet. Centraal staat daarbij de vraag hoe de 

woonconsument zich nu beweegt op de woningmarkt. 

1.1. Andere spelregels op de woningmarkt 
De economische crisis, gestart in 2008 en waar we van we in Nederland in 2014 toch wel zeggen dat 

deze voorbij is gezien de (verwachte) economische groei in 2014 en 2015, heeft er mede toegeleid dat 

er een aantal structurele (beleids)wijzingen zijn door gevoerd van invloed zijn op de woningmarkt.  

Focus corporaties op hun primaire taak 

Mede onder invloed van de Europese regelgeving komt de focus van de woningbouwcorporaties weer 

steeds meer te liggen bij hun primaire taak het huisvesten van huishoudens met een lager inkomen. Dit 

komt ook tot uitdrukking in de herzieningswet, alhoewel deze nog niet van kracht is, waarmee de rol van 

de corporatie als maatschappelijke onderneming moet verbeteren.  

Zo moeten zij sinds 1 januari 2011 90% van hun vrijkomende woningen, inclusief nieuwbouw, met een 

huurprijs van maximaal €699,45 per maand (prijsgrens 1-1-2014, de huurtoeslaggrens) toewijzen aan 

huishoudens met een gezamenlijk inkomen tot €34.085 per jaar. Deze richtlijn is vastgelegd in een 

ministeriële regeling die voortvloeit uit een besluit van de Europese Commissie, die beperkingen wil 

opleggen aan staatssteun voor woningcorporaties. 

Sociale huurwoningen minder aantrekkelijk voor hoge(re) inkomens 

Om scheef wonen in woningen met een sociale huurprijs tegen te gaan kunnen de corporaties sinds 

2012 een inkomensgebonden huurstijging toepassen. Dit betekent voor huishoudens in een zelfstandige 

woning dat het volgende mogelijk is: 

 met een inkomen tot € 34.085 inflatiecijfer over het voorafgaande kalenderjaar + 1,5%, in 2014 

een maximale huurverhoging van 4% 

 met een inkomen tussen € 34.085 en € 43.602 inflatiecijfer over het voorafgaande kalenderjaar 

+ 2%, in 2014 een maximale huurverhoging van 4,5%. 

 met een inkomen boven € 43.602 inflatiecijfer over het voorafgaande kalenderjaar + 4%, in 2014 

een maximale huurverhoging van 6,5%. 

Overigens moet gezegd worden dat niet alleen bij de hogere inkomens de huren sneller stijgen dan voor 

2012. Voor alle huurders geldt dit aangezien in de periode voor 2012 jarenlang alleen een 

inflatievolgend huurbeleid gold (dus geen opslagpercentage). Voor geliberaliseerde woningen, woningen 

met een huurprijs boven de huurtoeslaggrens, gelden geen maximale huurstijgingen. Voor deze 

woningen wordt de jaarlijkse huurstijging contractueel vastgelegd. 

Tijdelijke huurcontracten mogelijk 

Er was sprake van dat in het landelijk woonbeleid ruimere mogelijkheden aan tijdelijke huurcontracten 

bij verhuur aan jongeren zouden worden opgenomen (bijv. van maximaal 5 jaar). Dit heeft uiteindelijk 

geen plek gekregen in het Rijksbeleid. Er zijn altijd al mogelijkheden voor tijdelijke huurcontracten zoals 

bij specifieke huisvesting voor bepaalde doelgroepen (zoals studentenhuisvesting). Ook bieden 

verhuringen via de Leegstandswet mogelijkheden voor tijdelijke verhuur, men is dan niet gehouden aan 

de huurbeschermingsregels uit het Burgerlijk Wetboek. Zo bieden woningeigenaren die door de 

ontwikkelingen op de koopmarkt hun woning niet kwijt kunnen, deze vaak tijdelijk te huur aan. Er is dan 

wel toestemming van de gemeente nodig Alhoewel ook wel wordt verhuurd buiten de Leegstandswet 
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om, dus buiten het zicht van de overheid. Harde cijfers over het gebruik van deze mogelijkheid, of over 

het op een andere manier verhuren van koopwoningen, zijn er niet. 

Minder financieringsruimte 

In de afgelopen jaren hebben diverse regels er toe geleid dat de financieringsruimte is afgenomen. Zo 

heeft NIBUD de normen voor de leencapaciteit verlaagd. De loan to value verhouding is aan het dalen, 

oftewel ten opzichte van de waarde van de woning kan er minder geleend worden dan eerder. Op 1-1-

2015 bedraagt de loan to value-verhouding nog 103%. Bij tweeverdieners worden niet beide inkomens 

volledig meegerekend in de financieringsruimte.  

Tegelijkertijd is de belastingaftrek verlaagd voor specifieke hypotheekvormen (annuïteiten en lineaire) 

en de hoogste schijf. Na verkoop van de oude woning moet de overwaarde in de nieuwe woning worden 

geïnvesteerd.  

Al met al is het is voor huishoudens lastiger geworden een hypotheek af te sluiten, de voorwaarden zijn 

strenger geworden en er kan minder geleend worden. Er zal meer eigen geld nodig zijn om een woning 

te kopen. Afgelopen jaar heeft de overheid wel geprobeerd het kopen van een woning te stimuleren 

door tijdelijke maatregelen. Er was sprake van een ruimer schenkingsrecht door familie bij aankoop of 

verbouw van een woning. Daarnaast was er de mogelijkheid van startersleningen. Landelijk gezien is 

volgens inschatting van de Volkskrant het schenkingsrecht en de starterslening toegepast bij een kwart 

van de gekochte woningen. De woning als beleggingsobject voor particulieren lijkt minder aantrekkelijk 

geworden gezien de bovengenoemde ontwikkelingen en het feit dat de grootste waardestijgingen wel 

ten einde lijken te zijn. 

Recent is tijdelijk de BTW op arbeidsloon bij verbouw verlaagd. Dit om de bouwsector te stimuleren. Dit 

kan er toe leiden dat mensen de verbouw van hun eigen woning laten prefereren boven de koop van 

een andere woning.  

Langer zelfstandig wonen  

Het stimuleren van langer zelfstandig wonen is een rijksmaatregel die onderdeel uitmaakt van de 

hervormingen in de langdurige zorg. De maatregel wordt ook wel aangeduid met de termen 

“extramuralisering” of “Scheiden wonen-zorg”. Met deze maatregel wordt de toegang tot intramurale 

zorg in de komende jaren beperkt. Dit betekent dat de groeiende groep senioren langer in hun 

zelfstandige woning zullen blijven wonen, Voor het effect op de woningvoorraad is het daarbij van 

belang om onderscheid te maken tussen inwoners met fysieke beperkingen (en de vraag naar 

toegankelijke woningen) en inwoners met andere beperkingen die vragen om een vorm van zorg.    

1.2. Tijd om opnieuw te meten 
In 2014 lijken we de economische crisis uit 2008 achter ons te laten. Daarnaast speelden in de 

afgelopen jaren de nodige, ook hierboven geschetste, (beleids)ontwikkelingen. Dit alles heeft er toe 

geleid dat de 21 gemeenten in Zuidoost-Brabant behoefte hadden om (opnieuw) inzicht te krijgen in de 

ontwikkelingen op de woningmarkt en de woonwensen van haar bevolking. In 2014 is het 

woningmarktonderzoek uitgevoerd. Doordat het onderzoek in grote lijnen vergelijkbaar is met eerdere 

versies (2005, 2007, 2011) kunnen trends in beeld gebracht worden. 

Om de woonwensen van de inwoners uit Zuidoost-Brabant in beeld te krijgen, ontvingen in september 

2014 51.180 inwoners een brief waarin gevraagd werd om via internet een enquête in te vullen. In de 

enquête werd hen gevraagd naar hun woonsituatie en verhuis- en woonwensen. 19.231 inwoners (38%) 

hebben hier gehoor aangegeven. Met dit aantal respondenten kan een betrouwbaar beeld gegeven 

worden van de situatie op de woningmarkt in Zuidoost-Brabant, de afzonderlijke  subregio’s en 

gemeenten. 

Het Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant vormt de basis voor deze rapportage. De resultaten 

worden aangevuld en geduid met gegevens uit diverse andere bronnen. Meer in detail zijn de resultaten 
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van het woningmarktonderzoek te vinden in de rapportage  Woningmarktonderzoek 2014 – 

achtergrondrapportage. Tevens beschikken de 21 gemeenten over een eigen gemeentelijke rapportage.  

In de rapportage worden de volgende subregio’s onderscheiden: 

 Eindhoven 

 Helmond 

 Overig stedelijk gebied: Best, Geldrop-Mierlo, Nuenen c.a., Son en Breugel, Valkenswaard, 

Veldhoven en Waalre 

 De Peel + Heeze-Leende, Cranendonck: Asten, Cranendonck, Deurne, Gemert-Bakel, Heeze-

Leende, Laarbeek en Someren 

 De Kempen: Bergeijk, Bladel, Eersel, Oirschot en Reusel-De Mierden. 
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1.3. Leeswijzer  
Hoofdstuk 2 gaat in op hoe de bevolkingsontwikkeling structurele verandert. In hoofdstuk 3 gaan we in 

op de veranderingen op de woningmarkt. De vragen die o.a. aan de orde komen zijn: Wat zijn de 

ontwikkelingen op de bestaande markt, welke stappen maken mensen die verhuizen en wat wensen de 

inwoners? Verschillende doelgroepen op de woningmarkt staan centraal in hoofdstuk 4. Tot slot wordt in 

hoofdstuk 5 vraag en aanbod met elkaar geconfronteerd.  

 

In deze rapportage worden de huur- en inkomensgrenzen gehanteerd die betrekking hebben op prijspeil 

2014 tenzij anders vermeld. 

 



 Veranderingen in de bevolking  
 

Een veranderde woningmarkt    5 

2. Veranderingen in de bevolking 

De samenleving verandert mede dankzij autonome ontwikkelingen in de bevolkingsopbouw. De 

grote naoorlogse golf zien wij langzaam vergrijzen. De leeftijdsgroepen die na de jaren zestig 

geboren zijn, zijn alle kleiner dan daarvoor. Gekoppeld aan een steeds langere 

leeftijdsverwachting neemt het aantal 65-, maar ook 80-plussers de komende jaren snel toe. Het 

aantal jongeren loopt nog iets verder terug, maar minder snel dan de vergrijzing plaatsvindt. 

Ontwikkelingen die niet specifiek zijn voor Zuidoost-Brabant maar in grote delen van Nederland 

en West-Europa zichtbaar zijn. Processen die niet te keren zijn.  

2.1. Afnemende groei bevolking verwacht 
Op 1 januari 2014 heeft Zuidoost-Brabant 748.326 inwoners. Zij vormen 334.422 huishoudens. Om zicht 

te krijgen op de ontwikkelingen is het goed om wat nader te bekijken. 

Er zijn twee componenten die bij kunnen dragen aan de groei/krimp van de bevolking. Dit betreft 

allereerst de natuurlijke aanwas. Deze wordt bepaald door het aantal geboorten en sterften. Worden er 

meer kinderen geboren dan er mensen sterven dan groeit de bevolking (positief geboortesaldo), sterven 

er daarentegen meer mensen dan er kinderen geboren worden dan neemt het aantal inwoners af. Sinds 

de jaren zeventig loopt de snelheid waarmee de bevolking groeit terug. De komst van de 

anticonceptiepil (jaren zestig) heeft hier zeker aan bijgedragen. Het aantal geboorten loopt sinds 1970 

terug. Tegen 2030 wordt verwacht dat er regiobreed sprake zal zijn van een negatief geboortesaldo. 

Naast deze ontgroening speelt de vergrijzing een steeds grotere rol. Met name doordat het aantal 

sterften zal toenemen en het aantal geboorten dit niet langer kan compenseren. 

Bevolkingsgroei per jaar 

 
Bron: t/m 2013 CBS-Statline 

 

De tweede component die kan bijdragen aan groei/krimp van de bevolking is migratie. Vestigen zich 

meer mensen in een gemeente/regio dan er vertrekken dan is er sprake van groei, vertrekken er juist 

meer dan is er sprake van krimp. Migratie laat een veel meer schommelend beeld zien dan de 

ontwikkelingen door geboorten en sterften. Migratie is veel meer afhankelijk van factoren die gemeenten 

maar deels kunnen beïnvloeden, zoals economische situatie, vluchtelingen uit oorlogsgebieden en 

Rijkswoningmarktbeleid. 
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Sinds 2008 is er weer sprake van een positief migratiesaldo, daarvoor was dit negatief. Vooral de 

migratie vanuit het buitenland zorgt voor deze ontwikkelingen. Het migratiesaldo met andere delen van 

Nederland ligt rond 0 of daaronder. De provincie verwacht in 2014 en verder een klein positief 

migratiesaldo, waaraan migratie vanuit het buitenland meest positief bijdraagt. 

Natuurlijke aanwas en migratie 

 
Bron: t/m 2013 CBS-Statline, vanaf 2014 Provinciale bevolkingsprognose 2014, Provincie Noord-Brabant 

 

Binnen de regio worden wel verschillen verwacht. De verwachting is dat er rond 2030 in de steden nog 

wel, maar daarbuiten geen sprake meer zal zijn van groei; het aantal inwoners zal daar dan gaan 

krimpen.  
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Relatieve bevolkingsgroei per jaar 

 
Bron: t/m 2013 CBS-Statline, vanaf 2014 Provinciale bevolkingsprognose 2014, Provincie Noord-Brabant 

2.2. Vergrijzing en ontgroening 
De grote naoorlogse geboortegolf zien we langzaam door de opbouw van de bevolking schuiven. De 

mensen geboren in de jaren vijftig en zestig, nu grofweg tussen de 45 en 64 jaar vormen de grootste 

leeftijdsgroep. De leeftijdsgroepen die daarna komen zijn kleiner qua omvang. Een proces dat niet 

alleen in Zuidoost-Brabant plaats vindt, maar in Nederland en West-Europa. Door betere 

levensomstandigheden worden mensen ook steeds ouder. Al met al leidt dit tot de verwachting dat naar 

2030 toe het aantal 65-plussers, maar ook 80-plussers flink zullen stijgen. De leeftijdsgroepen tot 45 jaar 

laten een redelijk stabiel patroon zien in de periode 2014-2030. 

Binnen de regio zien we in alle subregio’s de toename van de 65-plussers. Door de aanwezigheid van 

de TU en andere HBO-opleidingen in Eindhoven en daarmee een redelijk constante instroom van 

grofweg 15-25 jarigen wijkt de opbouw van de bevolking naar leeftijd hier het sterkst af van het regionale 

gemiddelde. De verwachte terugval tot 2030 in het aantal 45-64 jarigen zien we hier minder. Maar ook 

hier zal het aantal 60-plussers, gaan toenemen.  Helmond heeft verhoudingsgewijs door de groeistad- 

en VINEX-periode een net wat jongere bevolking dan het overig stedelijk gebied, de Peel en de 

Kempen, waardoor de sterkste vergrijzing net iets later verwacht wordt. 
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Ontwikkelingen leeftijdsopbouw van de bevolking 

 
Bron: t/m 2013 CBS-Statline, vanaf 2014 Provinciale bevolkingsprognose 2014, Provincie Noord-Brabant 

 

 

2.3. Veranderende samenstelling huishoudens 
Het aantal huishoudens groeit sneller dan het aantal inwoners. Dit is mede te verklaren doordat de 

bevolking qua leeftijdsopbouw verandert. Het aantal ouderen neemt toe en dat zijn vaak een- en 

tweepersoonshuishoudens, die bovendien langer zelfstandig blijven wonen dan dat vroeger het geval 

was. Dit leidt tot gemiddeld kleinere huishoudens. 

Ontwikkelingen in het aantal huishoudens en grootte van de huishoudens 

 
Bron: t/ CBS-Statline 
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De groei van het aantal huishoudens zal ook langer doorzetten dan de groei van het aantal inwoners. 

De provincie verwacht in geen van de subregio’s vóór 2030 krimp van het aantal huishoudens. 

Relatieve ontwikkelingen in het aantal huishoudens 

 
Bron: t/m 2013 CBS-Statline, vanaf 2014 Provinciale bevolkingsprognose 2014, Provincie Noord-Brabant 

 

Met de veranderende leeftijdsopbouw verandert de samenstelling van de huishoudens. Voor de 

komende jaren wordt een verdere toename van het aantal eenpersoonshuishoudens verwacht. Dit 

zullen veelal oudere huishoudens zijn. De omvang van de groepen (echt)paren met en zonder 

thuiswonende kinderen verandert in veel beperktere mate. Binnen de regio zien we wel weer 

verschillen. Vooral buiten Eindhoven zal het aantal (echt)paren zonder thuiswonende kinderen 

toenemen. Het aantal gezinnen met thuiswonende kinderen loopt het sterkst terug in Helmond.  

Ontwikkelingen aantal huishoudens naar samenstelling 

 
Bron: t/m 2013 CBS-Statline, vanaf 2014 Provinciale bevolkingsprognose 2014, Provincie Noord-Brabant 
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Ontwikkelingen aantal huishoudens naar samenstelling 
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3. Veranderde woningmarkt? 

Om te kunnen zien welke effecten toegeschreven kunnen worden aan de economische crisis en 

het daarna veranderde beleid en/of genomen maatregelen en ook om zicht te krijgen op de meer 

structurele ontwikkelingen, kijken we in dit hoofdstuk wat verder terug in de tijd.  

Sinds het begin van deze eeuw kwamen er jaarlijks rond de 3.000 woningen bij. Wel nam het 

aandeel koopwoningen in de nieuwbouw af. Dit leidt er samen met een groter aanbod aan 

(tijdelijke) huurwoningen van eigenaars-bewoners toe dat het aandeel koopwoningen voor het 

eerst sinds tijden niet toenam. De huurwoningen worden steeds duurder, daarentegen zakt de 

waarde van de koopwoningen. 

Het aantal verhuisbewegingen is vergelijkbaar met 3 jaar geleden en ligt lager dan voor de crisis. 

Er worden ook andere stappen gemaakt. Vaker van de ene huurwoning, naar de andere 

huurwoning. Sinds de crisis lijkt de verkoop in de bestaande voorraad weer wat aan te trekken.  

Het aandeel verhuisgeneigde doorstromers, huishoudens die willen verhuizen van de eigen 

zelfstandige woning naar een andere zelfstandige woning, is door de tijd redelijk constant. De 

verhuiswens wordt vooral bepaald door de prijs. De economische situatie, het landelijke 

woningmarktbeleid en daarmee de mindere financiële mogelijkheden voor de potentiele heeft 

invloed op diens wensen. 

3.1. Vrij constant aantal gerealiseerde woningen 
Door de overgang naar een ander administratief systeem om het aantal woningen te registreren, de 

Basisregistratie Adressen en gebouwen (BAG) is de definitie van “woning” en daarmee ook het aantal 

woningen veranderd. Men spreekt nu over “verblijfsobjecten met een woonfunctie”. Voor de 

leesbaarheid van deze rapportage blijven wij over woningen spreken. Dit betekent dat de ontwikkelingen 

in de voorraad voor de afgelopen jaren minder goed in beeld te brengen is. 

In de afgelopen 10 jaar kwamen er gemiddeld net wat meer dan 3.000 woningen per jaar bij. Alleen de 

piek in 2009 was relatief hoog. Dit betrof met name de woningen waarvan de bouw al voor de 

economische crisis in 2008 was aangevangen. Wel lijkt sinds het einde van de vorige eeuw de 

samenstelling van de nieuwbouw te veranderen. Het aandeel huurwoningen hierin neemt toe.  Dat er na 

2008 wel een wat sterkere daling in de nieuwbouw lijkt te zijn, wordt mede verklaard door de 

economische crisis en de maatregelen die daarop volgden. 

Aantal gereedgekomen woningen en het aandeel koopwoningen daarin 

Bron: 

CBS-statline, * koop in nieuwbouw 2012 ontbreekt, 2014 schatting o.b.v. cijfers Provincie Noord-Brabant 
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3.2. Aandeel bewoonde koopwoningen wordt niet groter 
Voor het eerst sinds lange tijd wordt het aandeel koopwoningen niet groter. Enerzijds heeft dit te maken 

met de toevoegingen aan de woningvoorraad. Het aandeel huur daarin neemt toe. Anderzijds wordt er 

door huiseigenaren die met twee woningen zitten meer gebruik gemaakt van de Leegstandswet, die op 

basis daarvan hun op dit moment onverkoopbare woning tijdelijk kunnen verhuren. 

Aandeel koopwoningen in de totale voorraad Zuidoost-Brabant 

 
Bron: Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant  2014  

3.3. Meer middeldure huur, minder dure koop  
Net als landelijk wordt de koopvoorraad in Zuidoost-Brabant ook goedkoper. De economische crisis en 

de verminderde leencapaciteit zijn hierbij belangrijke factoren. Dit leidt met name tot een toename van 

het aanbod in de goedkope sector (koopprijs tot €194.000) en een afname van het aanbod van 

woningen met een prijs boven €330.000.  

In de huursector zien we een andere ontwikkeling; hier neemt juist het aandeel goedkope huurwoningen 

(huurprijs tot €389,05) af. Enerzijds kan dit verklaard worden door de jaarlijkse huurstijgingen en het bij 

mutatie en nieuwe verhuur  ineens optrekken naar een hogere huurprijs (huurharmonisatie genaamd) ; 

anderzijds doordat er juist goedkope huurwoningen in het afgelopen decennium zijn gesloopt en er in de 

duurdere categorie is teruggebouwd. De groei zit met name in de middeldure huur. Ruim 80% van de 

huurwoningen is in handen van de corporaties. Zij zorgen ervoor dat hun woningen, eventueel met 

huurtoeslag, betaalbaar blijven voor hun doelgroep.  
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Prijsopbouw voorraad 2007, 2011, 2014 

 
Bron: Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007, 2011, 2014, *huur: goedkoop tot  € 389,05, middelduur € 389,05 tot € 

699,48, duur vanaf € 699,48; **koop: goedkoop tot €194.000, middelduur €194.000 tot €333.000, duur: vanaf 333.000, 

Energiezuinige goedkope koop met een EPC die minstens 25% lager is dan de EPC in het Bouwbesluit, mogen max €199.000 

kosten. Dit is echter niet uit het onderzoek af te leiden 

3.4. Aantal verhuisbewegingen constant, andere stappen 
In 2011 zagen we een duidelijke terugval in het aantal mensen dat verhuisde. In de jaren daarna blijft 

het op het niveau van 2011. In 2013 lijkt het aantal verhuisbewegingen wel toe te nemen, maar of dit 

eenmalig of structureel is, is nog te vroeg om te zeggen. De migratiepatronen binnen Zuidoost-Brabant 

laten een heel stabiel patroon zien. Tussen de westkant van de regio (De Kempen) en de oostkant 

(Helmond en De Peel) zien we vrijwel geen uitwisseling.  

Het aantal huishoudens dat van de ene koopwoning naar de andere verhuist, is sinds 2011 verder 

verminderd. Het is niet langer de grootste verhuisstroom. Dit is van de ene huurwoning naar de andere. 

Dit is ook de enige verhuisstroom die afgelopen jaren is toegenomen. De economische crisis en de 

daarop volgende (beleids)maatregelen lijken dus met name van invloed te zijn in de koopsector. 

Vorige en huidige eigendomsvorm in aantal huishoudens in 3 periodes  

 
Bron: Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007, 2011, 2014 

 

Als we kijken naar de leeftijdsopbouw van degenen die afgelopen periode zijn verhuisd, dan zien we dat 

er huishoudens tot 30 jaar wat vaker zijn verhuisd dan in de periode daarvoor. In de leeftijdscategorie de 
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verhuisd zijn, komen vanuit een onzelfstandige woonsituatie (starter). Dit is een aanmerkelijk kleiner 

aandeel dan in 2011; toen was meer dan de helft (54%) een starter. Mogelijk blijven jongeren vaker 

thuis wonen of starten zij vaker in een onzelfstandige woonruimte, zoals op kamers of woning delen.   

Wie verhuist er naar leeftijdscategorie? 

 
Bron: Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2011, 2014 

3.5. Aantal verkopen stijgt licht, evenals m2-prijs 
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Ontwikkelingen aanbod en transactie bestaande voorraad  

 
Bron: NVM 
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3.6. Kleinere stappen in koopsector, grotere in de huursector  
De stappen die huishoudens maken als zij van koop- naar koopwoning verhuizen, zijn wat betreft de 

prijs kleiner geworden. De mediane prijs van de huidige woning ten opzichte van de oude woning ligt 

€45.000 hoger. In voorgaande woningmarktonderzoeken was dit €70.000-80.000. Dit kan verklaard 

worden door de dalende koopprijzen waarbij de du(urde)re woningen relatief meer in prijs dalen dan de 

goedkopere. In de huursector wordt, in lijn met de ontwikkelingen, juist een hogere mediane prijs 

betaald en een grotere stap gemaakt. 

Koop- en huurprijzen en gemaakte stappen in 3 periodes (betreft mediane prijs) 

 2003-2007 2007-2011 2010-2014 

 vorig  huidig vorig  huidig vorig  huidig 

van koop naar koop €250.000  €330.000 €268.000  €336.000 €265.000  €300.000 

van koop naar huur €220.000  €460 €235.000  €561 €240.000  €634 

van huur naar koop €460  €225.000 €500  €230.000 €600  €205.000 

van huur naar huur €400  €425 €450  €500 €525  €600 

Bron: Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007, 2011, 2014 

 

3.7. Verhuiswens doorstromers door de tijd redelijk stabiel  
Vanaf het einde van de vorige eeuw loopt het aandeel huishoudens dat wil doorstromen, licht terug. 

Sinds 2005 schommelt het wat. In 2004 lag het op 26%, 1,5% lager dan in 2011. Vanuit het wat langere 

termijnperspectief lijkt de crisis niet direct van invloed op de wens van doorstromers om te willen gaan 

verhuizen. Het aandeel thuiswonenden dat wil verhuizen is sinds het begin van deze eeuw toegenomen. 

In 2014 ligt het met 70% ook net iets lager dan in 2011, maar nog flink hoger dan rond 2007. Mogelijk is 

de beperktere mogelijkheid die starters sinds de crisis hebben gehad hierop wel van invloed. 

Verhuisgeneigdheid  

 
Bron: Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 1995-2014 
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3.8. Economische situatie en woningmarktbeleid beïnvloedt 
verhuiswensen 

Bij bijna een op de vijf huishoudens die zegt niet te willen verhuizen, speelt de huidige economische 

situatie, de huidige woningmarkt en/of bijbehorend beleid een rol. Dit aandeel is vergelijkbaar met 2011. 

Een groter aandeel huishoudens (ong. 40%) die wel willen verhuizen denkt dat deze factoren van 

invloed zijn op de termijn waarop ze zullen verhuizen. Starters willen graag weten dat zij hun baan 

behouden, verwachten moeite met de financiering van hun woning, of denken niet in aanmerking te 

komen voor een sociale huurwoning. Bij doorstromers  spelen deze factoren ook, maar daar verwacht 

men ook problemen te hebben met de verkoop van de woning. Een op de tien doorstromers wil in 

verband met de jaarlijkse huurstijging zo snel mogelijk verhuizen. 

Niet-economische redenen blijven het belangrijkste motief om te willen verhuizen. Zelfstandig wonen, 

verandering in de privésituatie, (verwachte) lichamelijke beperkingen en de kwaliteit van de woning of de 

woonomgeving worden het vaakst genoemd. 5% geeft expliciet aan dat financiële omstandigheden de 

belangrijkste verhuisreden zijn.  

De economische situatie en landelijke maatregelen blijken van invloed bij een groot aantal 

verhuisgeneigden. De  hoogte van het hypotheekbedrag en het minder geld te hebben om te besteden, 

wordt het vaakst genoemd. Dit bepaalt mede de keuze tussen huur en koop, maar kan ook van invloed 

zijn op de kwaliteit van het soort woning (kleiner, ander woningtype, andere locaties).  

Invloed economische situatie en huidig woonbeleid op keuze gewenste woning (meerdere antwoorden 
mogelijk licht paars minimaal 5% lager dan gemiddeld, donker paars minimaal 5% hoger dan gemiddeld) 

   gewenste woning  

 door-
stromer 

starter koop huur totaal 

Door de huidige economische situatie heb ik (mogelijk) minder geld te 
besteden 

35% 42% 23% 50% 37% 

Het hypotheekbedrag dat ik kan krijgen 40% 42% 63% 20% 41% 

De keuze tussen huur en koop is (deels) afhankelijk van de huidige 
economische situatie 

17% 36% 17% 27% 22% 

De keuze tussen huur en koop is (deels) afhankelijk van de hoogte van de 
huurstijgingen 

9% 18% 8% 15% 12% 

Door de huidige financieringsmogelijkheden moet ik (mogelijk) een kleinere 
woning betrekken dan gewenst 

9% 17% 11% 12% 11% 

Door de huidige financieringsmogelijkheden moet ik (mogelijk) een ander 
woningtype betrekken dan gewenst 

9% 16% 13% 10% 11% 

Door de huidige financieringsmogelijkheden moet ik (mogelijk) naar een 
andere gemeente, wijk of locatie 

7% 14% 9% 9% 9% 

Door de huidige situatie op de woningmarkt verwacht ik mijn huidige woning 
voor een lager bedrag te verkopen 

22% 
 

25% 8% 16% 

Door de huidige economische situatie geef ik liever mijn geld aan andere 
zaken dan een woning 

10% 12% 8% 14% 11% 

Door de inkomenseisen die gesteld worden, is het moeilijker een huurwoning 
te vinden 

13% 26% 7% 26% 17% 

Anders 24% 16% 20% 23% 22% 

Bron: SRE-Woningmarktonderzoek 2014 

 

In 2011 zagen we al dat de woningzoekenden minder sterk vasthielden aan hun wensen. Waren in 2007 

nog vier op de vijf verhuisgeneigden bereid te wachten tot alle verhuiswensen vervuld waren, in 2014 

was dit, evenals in 2011, nog maar bij twee op de vijf verhuisgeneigde huishoudens het geval. 
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3.9. Woningzoekende nog steeds minder actief op zoek 
Het aandeel huishoudens dat wel zegt binnen vijf jaar te willen verhuizen maar dat nog geen actief heeft 

ondernomen om een andere woning te vinden, blijft even groot als in 2011 en ligt daarmee hoger dan in 

2007. Ook het aandeel dat zich ingeschreven heeft bij een corporatie blijft hoger liggen dan in 2007, 

waarbij het opvalt dat het aantal starters dat dat doet nog verder is gestegen.  

Ondernomen acties om woning te vinden (meerdere antwoorden mogelijk) 

  
2014 2011 2007 

 

 
doorstromer starter doorstromer starter doorstromer starter 

internet gekeken/gezocht 32% 38% 31% 35% 31% 33% 

ingeschreven bij woningcorporatie 30% 46% 32% 35% 22% 22% 

intensief advertenties lezen 12% 12% 14% 17% 15% 18% 

andere activiteiten 12% 6% 11% 9% 9% 5% 

bank/adviseur geïnformeerd (leenbedrag) 9% 7% 9% 8% 
 

n.v.t 

familie of kennis ingeschakeld 6% 11% 6% 10% 6% 10% 

zoekopdracht makelaar gegeven 4% 2% 4% 2% 
 

n.v.t 

advertentie geplaatst 2% 2% 2% 0% 1% 1% 

geen activiteiten ondernomen 42% 41% 41% 46% 34% 38% 

Bron: Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007, 2011, 2014 

 

3.10. Veranderde vraag: andere kwaliteitseisen 
Het aandeel verhuisgeneigden dat een koopwoning wenst, is vrijwel vergelijkbaar met 2011 en blijft 

daarmee bijna 10% lager liggen dan in 2007 en 2005 en eerder. Deze terugval wordt met name 

verklaard doordat sinds 2007 de vraag naar bouwkavels sterk is teruggelopen. Waar in 2007 zich 55% 

nog de expliciete wens uitsprak voor een nieuwbouw- of bestaande woning, is dit aandeel gezakt tot 

43%. 

Aandeel verhuisgeneigde huishoudens dat een koopwoning wenst 

 
Bron: Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 1995- 2014 

 

Opvallend is de grotere vraag naar du(urde)re huurwoningen ten opzichte van 2011 en 2007. De vraag 

naar goedkope huurwoningen lijkt te zijn afgenomen, maar dat is te verklaren uit het feit dat er gezien de 

huurprijsontwikkelingen steeds minder goedkope huurwoningen beschikbaar komen.  
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Gewenste prijs nieuwe woning 

 
Bron: Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007, 2011, 2014 

 

In de koop lijkt er wel weer een wat grotere vraag naar vrijstaande woningen te zijn. In de huur is de 

vraag naar appartementen enigszins groter geworden.  

Ook in 2014 wenst men het vaakst een woning in de huidige gemeente. Het aandeel dat niet in de 

huidige gemeente wil wonen, ligt evenals in 2011 wat hoger dan in 2007. Men spreekt wat minder vaak 

een voorkeur uit.  

 

3.11. Alternatieven voor verhuizen 
15% van de verhuisgeneigden die op zoek is naar een koopwoning, vindt verbouw van de huidige 

woning een aantrekkelijk alternatief . Dit aandeel is vergelijkbaar met 2011 en lijkt daardoor niet direct 

beïnvloed door de naderhand ingevoerde maatregel voor lagere BTW bij verbouw van de woning.  

16% van de verhuisgeneigde huishoudens in een huurwoning geeft aan dat koop een aantrekkelijke 

optie zou zijn voor verhuizen. Dit aandeel is vergelijkbaar met 2011. 
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4. Doelgroepen 

Het inkomen, leeftijd en samenstelling van het huishouden zijn nog steeds belangrijke factoren 

die de woonwensen bepalen. 

Uit de gerealiseerde stappen en de verhuiswensen die verschillende doelgroepen hebben, blijkt 

dat mensen die willen verhuizen een goed beeld hebben van wat reëel is. De wensen van de 

verschillende doelgroepen in 2014 ligt in lijn met hetgeen tussen 2010 en 2014 gerealiseerd is.   

De wensen zijn zoals je zou verwachten: lagere inkomens zoeken minder vaak een koopwoning 

of een dure huurwoning dan hoge inkomens. Hoe ouder, hoe vaker  men een gelijkvloerse 

woning zoekt, hoe vaker een huurwoning en hoe vaker een appartement. Starters, veelal 

jongeren met lagere inkomens, zoeken vaker een huurwoning dan doorstromers die al eerder 

een start hebben gemaakt op de woningmarkt. 

4.1. (Lagere) inkomens 
Ongeveer een derde van de woningvoorraad heeft een huurprijs onder de huurtoeslaggrens. Het 

merendeel van deze woningen is in handen van de corporatie. Hun primaire taak is om huishoudens uit 

de doelgroep te huisvesten. Sinds enkele jaren zijn de regels aangescherpt en moeten zij minimaal 90% 

van hun woningen toewijzen aan mensen met een inkomen tot 34.085.  

In zeven op de tien woningen met een huurprijs onder de huurtoeslaggrens woont een huishouden met 

een inkomen tot €34.085. Twee derde van de huishoudens uit deze doelgroep woont in een 

huurwoning. De huishoudens met een laag inkomen in een dure koopwoning zijn bijna alle 45 jaar of 

ouder, waarbij de helft ouder is dan 65 jaar. Deze groep heeft indertijd vaak de woning kunnen kopen 

voor een bij hun inkomen passende prijs kopen. Dat ze nu gezien hun inkomen in een relatief dure 

woning wonen, komt omdat de waarde van de woning in de loop van de is tijd gestegen of omdat het 

inkomen door bijvoorbeeld pensionering gedaald. 

Huisvesting van de doelgroep naar prijs 

 
Bron: Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007, 2011, 2014 

 

83% van de starters heeft een inkomen onder €34.085. Met een inkomen van €34.805 kan een 25-jarige 

in januari 2015 een hypotheek van circa 165.000 euro krijgen. Ook op de huidige woningmarkt waar de 

vraagprijzen dalen, geeft dit voor deze groep nog te weinig mogelijkheden op de koopmarkt of zij 

moeten naast de hypotheek eigen spaargeld kunnen inzetten.  
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Ook voor de huishoudens met een inkomen tussen €34.085 en €43.602 blijft het op de koopmarkt lastig 

om in beweging te komen. Zij kunnen een hypotheek van ongeveer tussen de 165.000 en 210.000 euro 

krijgen. Tegelijkertijd komen zij bij corporaties vanwege de strengere Europese regels  minder makkelijk 

voor een sociale huurwoning in aanmerking. 6% van de starters valt in deze inkomenscategorie. 

Huishoudens met een inkomen tot de huurtoeslaggrens wensen steeds minder vaak een koopwoning. 

Dit zie je ook terug in waar deze inkomens in de afgelopen jaren naartoe verhuisd zijn. . Huishoudens 

met een inkomen tussen 34.085-43.602 euro wensen vaker een koopwoning, dit is ook logisch gezien 

hun geringe kansen op de sociale huurmarkt.  

Wens en gerealiseerde verhuizingen naar inkomen in de periode 2007-2014 
    totaal aantal koop 

wens 2007 
tot huurtoeslaggrens 23.100 36% 

€33.000-43.000 18.300 48% 

gerealiseerd 2007-2011 
tot huurtoeslaggrens onbekend 29% 

€33.000-43.000 onbekend 65% 

wens 2011 
tot huurtoeslaggrens 19.600 25% 

€33.000-43.000 19.600 55% 

gerealiseerd 2010-2014 
tot huurtoeslaggrens onbekend 16% 

€34.085-43.602 onbekend 55% 

wens 2014 
tot huurtoeslaggrens 22.500 23% 

€34.085-43.602 11.200 56% 

Bron: Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007, 2011, 2014,   

4.2. Ouderen 
Door de demografische ontwikkelingen zal de groep van 55 jaar en ouder, maar ook de groep van 65 

resp. 75 jaar en ouder een steeds grotere rol op de woningmarkt gaan spelen. Hoe ouder men wordt, 

hoe vaker men lichamelijke beperkingen krijgt die mogelijk vragen om een geschikte woning. Een kwart 

van de 55-plussers geeft aan te willen verhuizen als hun gezondheid of die van hun partner (verder) 

achteruit gaat. Deze groep is wat kleiner dan in 2011 wat misschien wel aansluit bij de ontwikkelingen in 

het beleid. Een derde van de 55-plussers geeft aan nooit te willen verhuizen, indien nodig passen zij de 

woning aan. Huishoudens van 75 jaar en ouder die willen verhuizen, willen vrijwel allemaal een 

nultredenwoning. Overigens wil een ruime meerderheid van de 55-plussers dit ook. Hoe ouder men 

wordt, hoe vaker men een kleinere woning wil, hoe vaker men wil huren, hoe vaker een appartement en 

hoe meer men in de huidige gemeente wil blijven wonen. 

Wens en gerealiseerde verhuizingen van 55-plussers door de tijd  

  
  totaal 

aantal 
koop 

mediane 
koopprijs 

mediane 
huurprijs 

eengezins 
1-3 

kamers 
nultreden-

woning 
huidige 

gemeente 

wens 2007 
55-64 jaar 9.800 45% € 350.000 € 450 50% 42% 38% 79% 

65-plusser 8.500 26% € 300.000 € 475 40% 56% 59% 84% 

gerealiseerd 
2007-2011 

55-plusser onbekend 73% € 310.000 € 467 90% 11% 27% 67% 

65-plusser onbekend 54% € 323.000 € 470 77% 30% 47% 75% 

wens 2011 

55-64 jaar 11.500 37% € 300.000 € 500 47% 59% 84% 76% 

65-plusser 10.900 24% € 300.000 € 500 35% 73% 94% 85% 

75-plusser 3.400 20% € 200.000 € 550 28% 75% 95% 93% 

gerealiseerd 
2010-2014 

55-plusser onbekend 25% € 295.000 € 600 48% 
   

65-plusser onbekend 20% € 295.000 € 610 37% 
   

wens 2014 

55-64 jaar 9.500 41% € 275.000 € 600 53% 62% 86% 63% 

65-plusser 8.300 31% € 300.000 € 600 38% 71% 94% 72% 

75-plusser 4.000 13% € 260.000 € 650 22% 80% 97% 83% 

Bron: Woningmarktonderzoek Zuidoost-Brabant 2007, 2011, 2014 
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De rapportage Wonen en Zorg (ABF i.o.v. SRE, 2015) geeft aan dat als je er van uitgaat dat het 

grootste deel van de eengezinswoningen in de regio eenvoudig door het plaatsen van een traplift 

toegankelijk gemaakt kan worden voor mensen met een lichte mobiliteitsbeperking. 

4.3. Doorstromers 
Wat betreft de doorstromers zien we de grootste veranderingen in de prijs die men voor de gewenste 

woning kan of wil betalen. . In de koopsector daalt de gewenste koopprijs, terwijl die stijgt als er in de 

huursector gezocht wordt. Het aandeel doorstromers dat een koopwoning zoekt is vergelijkbaar met 

2011 en daarmee lager dan in 2007. Daarnaast valt op dat het aandeel huishoudens dat aangeeft in de 

huidige gemeente te willen blijven, lager ligt dan in 2007 en 2011. Mogelijk is het zoekgebied groter 

geworden. 

Gewenste woning en gerealiseerde woning door doorstromers* 

 wens 2007 gerealiseerd 
2007-2011 

wens 2011 gerealiseerd 
2010-2014 

wens 2014 

totaal aantal 63.200 onbekend 65.300 onbekend 64.700 

koop 61% 44% 54% 51% 54% 

mediane koopprijs €300.000 €300.500 €300.000 €300.500 €270.000 

mediane huurprijs €450 €519 €500 €519 €600 

eengezins 70% 62% 69% 63% 68% 

1-3 kamers 28% 40% 37% 36% 39% 

nultredenwoning 21% 68% 51% 61% 53% 

huidige gemeente 73% 65% 73% 69% 63% 

Bron: SRE-Woningmarktonderzoek 2007, 2011, * betreft mensen die expliciet aangeven binnen Zuidoost-Brabant te willen blijven 

wonen.   

4.4. Starters 
Ten opzichte van 2007 zien we de gewenste koopprijs bij starters flink dalen in lijn met de verminderde 

mogelijkheden om woningen te financieren. In 2011 was het aandeel starters dat een koopwoning wenst 

al gedaald. Dit blijft ook in 2014 lager dan in 2007. In de huur zien we minder veranderingen. Passend 

bij de realiteit lijken de starters hun woonwensen te hebben aangepast. Minder vaak wensen zij een 

eengezinswoning en vaker een kleinere woning. Ook zij spreken zich, evenals de doorstromers, minder  

vaak expliciet uit voor de gemeente waar zij wonen. 

Gewenste woning en gerealiseerde woning door starters* 

 wens 2007 gerealiseerd 
2007-2011 

wens 2011 gerealiseerd 
2010-2014 

wens 2014 

totaal aantal 22.400 onbekend 27.000 onbekend 23.200 

koop 54% 39% 36% 36% 39% 

mediane koopprijs €300.000 €206.400 €200.000 €192.000 €200.000 

mediane huurprijs €500 €450 €500 €500 €550 

eengezins 69% 50% 58% 48% 50% 

1-3 kamers 37% 67% 48% onbekend 57% 

nultredenwoning 51% 32% 25% onbekend 21% 

huidige gemeente 73% onbekend 74% onbekend 59% 

Bron: SRE-Woningmarktonderzoek 2007, 2011, * betreft mensen die expliciet aangeven binnen Zuidoost-Brabant te willen blijven 

wonen.   
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5. Vraag en aanbod geconfronteerd 

De situatie op de woningmarkt lijkt in 2014 op die in 2011. De beperktere financiële 

mogelijkheden, maar ook de veranderende opbouw van de bevolking laat nog steeds een 

beperkter aantal verhuisbewegingen zien dan voor 2008. Het stuwmeer aan starters is niet verder 

gegroeid, het tekort aan woningen loopt nog wel iets op. Het tekort in het huursegment valt 

daarbij op.    

De omvang van het theoretische tekort is in evenwicht met de netto geplande uitbreiding van de 

woningvoorraad in de komende jaren. Economische onzekerheid, financiële mogelijkheden en 

het aanbod maken dat het termijn waarop de verhuisbewegingen plaats zullen vinden wel 

onzeker is. Doorstromers hebben alternatieven door de koop van de huurwoning of verbouw van 

de huidige woning. De wens van starters kan worden uitgesteld, maar niet worden afgeblazen. 

Wel kan hij zijn kwalitatieve wens veranderen (o.a. huur i.p.v. koop, minder kamers, minder 

oppervlakte, etc.)  

 

5.1. Kwantitatieve vraag-aanbodsaldo in de komende vijf jaar 
Om vraag en aanbod tegen elkaar af te kunnen zetten moeten een aantal aannames worden gedaan. 

Een belangrijke vraag is wat de invloed van migratie op de huishoudenontwikkeling zal zijn. Op basis 

van de migratie in de afgelopen jaren, een beperkt positief saldo, wordt er evenals in 2007 en 2011 voor 

gekozen om een 0-scenario te hanteren. Dit wil zeggen dat we er van uitgaan dat er evenveel 

huishoudens in Zuidoost-Brabant komen wonen als er vertrekken.  

De vraag en het aanbod aan woningen voor de komende vijf jaar  (rood aantallen 2014, zwart 2011, grijs 2007): 

Gevraagde woningen  Aangeboden woningen  

1. Doorstromers: huishoudens die vanuit een 
zelfstandige woning in de regio op zoek zijn 
naar een andere woning 

64.700 

62.500 

(58.200) 
4.    Doorstromers: huishoudens die 

binnen de regio verhuizen en een 
woning leeg in de regio 
achterlaten 

63.500 

67.100 

(66.200) 
Doorstomers: huishoudens die vanuit een 
zelfstandige woning op zoek zijn naar een 
andere woning, maar nog geen voorkeur over 
gemeente/regio hebben uitgesproken 

8.800 

6.400 

(5.000) 

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

28.000 

30.600 

(22.400) 

  

3. Migranten: huishoudens die van buiten de 
regio in Zuidoost-Brabant komen wonen 
(starters en doorstromers) 

8.100 

8.000 

(6.200) 

5.   Migranten: huishoudens die naar 
een gemeente buiten de regio 
verhuizen en een woning leeg in 
de regio achterlaten. 

5.500 

6.400 

(4.800) 

Totaal vraag  

109.600 

106.000 

(91.800) 

Totaal aanbod 

69.100 

73.500 

(71.000) 

Bron: Woonbehoeftenonderzoek Zuidoost-Brabant  2007, 2011, 2014 
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De vraag en het aanbod aan woningen valt in een aantal componenten uiteen. Dit betreffen: 

Vraag 

1. Doorstromers: dit zijn huishoudens die momenteel in Zuidoost-Brabant in een zelfstandige 

woning wonen en die binnen nu en vijf jaar willen verhuizen naar een andere zelfstandige 

woning in de regio. Het aantal doorstromers is af te leiden uit het woningmarktonderzoek. Het 

betreft 64.700 huishoudens. Gezegd moet worden dat 14% van de huishoudens die wil 

verhuizen nog geen idee heeft in welke gemeente men wil wonen en of men wel/niet in 

Zuidoost-Brabant wil blijven. Dit aandeel is ten opzichte van 2011 weer iets toegenomen, terwijl 

in de vier jaar daarvoor ook al sprake was van een stijging. In 2014 gaat het om 8.800 

huishoudens. 

2. Starters: de verhuisgeneigde die wij starter noemen, woont nu nog niet zelfstandig, maar 

bijvoorbeeld bij de ouders of op kamers. Het aantal starters is af te leiden uit het 

woningmarktonderzoek. Het aantal startende huishoudens ligt met 28.000 net iets lager dan in 

2011, maar nog wel duidelijk hoger dan in 2007. 

3. Migranten: Het aantal huishoudens dat zich van buiten Zuidoost-Brabant wil vestigen in de 

regio is niet direct af te leiden uit het woningmarktonderzoek. Er zijn buiten de regio immers 

geen enquêtes uitgevoerd.  Hierboven hebben we al aangegeven dat we uitgaan van het 

migratiesaldo 0. Dit wil zeggen dat we het aantal migranten wel in direct uit het 

woningmarktonderzoek kunnen afleiden. 8.100 huishoudens geven aan dat zij Zuidoost-Brabant 

willen gaan verlaten. We nemen aan dat hetzelfde aantal terug komt. 

Aanbod 

4. Doorstromers: Het aanbod van woningen wordt voor een belangrijkdeel bepaald door 

huishoudens die van de ene zelfstandige woning naar een andere zelfstandige woning 

verhuizen en een woning achterlaten die voor nieuwe bewoning geschikt is. Dit is niet bij alle 

huishoudens die doorstromen het geval, bijvoorbeeld bij een scheiding waar een van beide 

partners in de oude woning blijft wonen of als men moet verhuizen in verband met sloop van de 

huidige woning. Het aantal woningen dat bij doorstromen vrijkomt voor bewoning kunnen we uit 

het woningmarktonderzoek afleiden. Dit betreffen 63.500 woningen.  

5. Migranten: uit het woningmarktonderzoek is af te leiden hoeveel woningen huishoudens die 

buiten Zuidoost-Brabant verhuizen, achterlaten. Dit betreffen er 5.500. 

Als we de vraag afzetten tegen het aanbod dan worden er zo’n 40.500 woningen meer gevraagd dan er 

vanuit de huidige voorraad worden aangeboden. Dit zijn er zo’n 8.000 meer dan in 2011 en ruim 20.000 

meer dan in 2007. De groei kan worden verklaard enerzijds doordat vooral van de doorstromers wat 

meer vraag is en anderzijds doordat er minder woningen vrijkomen voor nieuwe bewoning. 

In deze berekeningen is geen rekening gehouden met het aantal woningen dat door sterfte vrijkomt. 

Mogelijk vormt dit in de toekomst een steeds groter aandeel doordat men langer zelfstandig blijft wonen 

en geen stap meer maakt naar een onzelfstandige woonvorm. 

 

5.2 Wat valt op? 
Bij het bepalen van vraag en aanbod vallen de volgende zaken op: 

 In alle subregio’s met uitzondering van Helmond en de Kempen is het aandeel starters in de 

vraag afgenomen.  

 Als het theoretische tekort wordt afgezet tegen de regionale afspraken met betrekking tot de netto 

toe te voegen woningen dan komt dat in de regio als totaal redelijk overeen. Op subregionaal 

niveau vallen vooral de discrepanties in Eindhoven en het overig stedelijk gebied op. In 
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Eindhoven is het theoretisch tekort ongeveer 10.000 woningen groter dan er woningen netto 

toegevoegd worden. In het overig stedelijk gebied zien we juist dat het netto aantal toe te voegen 

ruim 6.000 hoger ligt dan het theoretisch tekort. Dit kan verklaard worden doordat 10.000 

woningen voor de Eindhovense woningbehoefte via de woningbouwafspraken aan de 

buurgemeenten in het stedelijk gebied zijn toegedeeld.. 

 In alle subregio's is het verschil tussen vraag en aanbod in de huursector groter is dan in de 

koopsector. Het theoretisch tekort is daar groter. Naar prijs zien we met name in de middeldure 

huur en koopsector de grootste tekorten, maar ook het tekort in de dure huur valt op.  

 Alhoewel er een groot tekort lijkt te zijn aan nultredenwoningen, is dit niet direct zichtbaar in het 

tekort aan appartementen. Meer dan de helft van de mensen die een nultredenwoning wenst, 

wenst een gelijkvloerse eengezinswoning. 

Vraag-aanbod en theoretische tekorten op basis van het Woonbehoefteonderzoek 

 
Bron: Woonbehoeftenonderzoek Zuidoost-Brabant  2014, Regionale Agenda Wonen: RRO Zuidoost-Brabant, 2014 
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