From: Geldorp, Erwin <geldorp.e>

Sent:  dinsdag 12 juli 2016 20:57:36

To: Stadhuis

Cc: Raadsgriffie (Raadsgriffie@woerden.nl)
Subject: Toezenden 'Regionale corporatiemonitor 2016’

Van: Harten, Hans van [mailto:hans.v.harten@portaal.nl]
Verzonden: dinsdag 12 juli 2016 14:11

Aan: raadsgriffie@woerden.nl

Onderwerp: Toezenden 'Regionale corporatiemonitor 2016’

Geachte heer, mevrouw,

Bij deze stuur ik u digitaal de Regionale Corporatiemonitor 2016, die het Regioplatform Woningcorporaties Utrecht (RWU) zojuist heeft
samengesteld.

Mijn verzoek aan u is om deze rapportage onder de raadsleden te verspreiden, die ‘wonen’ dan wel ‘volkshuisvesting’ in hun portefeuille
hebben.

In de monitor zijn onder meer per gemeente de meest actuele gegevens opgenomen betreffende het corporatiebezit van 23 corporaties in de
Utrechtse regio waaronder uw gemeente. Bovendien zijn gegevens opgenomen over de woningtoewijzing van corporatiewoningen in 2015,
aan regulier woningzoekenden, urgenten en statushouders en over het zoekgedrag van woningzoekenden.

De monitor is ook op de website van RWU geplaatst, zie http://rwu-utrecht.nl/

Voor eventuele vragen kunt u bij ondergetekende terecht.

Met hartelijke groet,
Stichting Regioplatform Woningcorporaties Utrecht

Hans van Harten
secretaris

Mobiel: +31653392344
Email: hans.v.harten@portaal.nl

Volg mij op twitter http://twitter.com/hansvharten

Postadres: Postbus 24082, 3502 MB Utrecht
Bezoekadres: Brennerbaan 106, 3524 BN Utrecht

Tel. RWU bureau 030 2826800
Tel. mobiel +316 53392344

Dit e-mailbericht en/of de bijlagen kan/kunnen vertrouwelijke informatie bevatten. Indien u niet de geadresseerde bent, verzoeken wij u vriendelijk dit bericht niet verder te lezen,
het te vernietigen en te verwijderen van uw computersysteem en ons zo snel mogelijk op de hoogte te stellen van de verkeerde verzending. leder ongeautoriseerd gebruik of
wijziging van (een deel van) dit bericht is verboden. Portaal is niet aansprakelijk voor schade als gevolg van onjuiste of incomplete verzending van verstuurde of namens Portaal
verstuurde e-mail, de niet-tijdige of onjuiste overbrenging ervan of schade die is veroorzaakt aan uw computersysteem. Alhoewel Portaal alle uitgaande e-mail op aanwezigheid van
virussen controleert, garanderen wij niet dat deze vrij is van virussen, intercepties of storingen. Portaal is ingeschreven bij de KvK onder nr. 30038487. De algemene voorwaarden
zijn gedeponeerd.
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INLEIDING

Het Regioplatform Woningcorporaties Utrecht
(RWU) heeft vorig jaar voor de eerste keer een
Regionale Corporatiemonitor uitgebracht.

In deze monitor zijn de belangrijkste kenmerken van
de woningvoorraad van de aangesloten corporaties
opgenomen en zijn ook de meest in het oog

springende ontwikkelingen beschreven: nieuwbouw,

verkoop, sloop en huurontwikkeling.

Er blijkt bij corporaties, gemeenten en huurders-
organisaties dringend behoefte te zijn aan goede
informatie en betrouwbare gegevens. Zonder een
kwalitatief goede feitenbasis is het immers lastig
met elkaar de discussie aan te gaan en bijvoorbeeld
prestatieafspraken te maken.

De monitor heeft dan ook in een behoefte voor-
zien. Vandaar dat wij dit jaar opnieuw zo'n publi-
catie uitbrengen. Voor u ligt dan ook de Regionale
Corporatiemonitor 2016 met de belangrijkste ont-
wikkelingen in de voorraad en hetaanbod van cor-
poratiewoningen in de Utrechtse regio in 2015.

Wij hebben bewust gekozen voor de term ‘Corpo-
ratiemonitor’, Gegevens over de particuliere huur-
sector en de koop zijn niet opgenomen. Daarvoor
zijn andere bronnen beschikbaar, zoals het CBS of
de woningmarktmonitor van de provincie Utrecht.

Bovendien is het geen ‘woonmonitor’. Wij beschik-
ken niet over gegevens over de ontwikkelingen aan
de vraagkant, woonwensen huurders, woningzoe-
kenden en kopers en hun inkomenssituatie.

Deze monitor geeft wel actuele informatie over de
volgende onderwerpen:

» Inzicht in de belangrijkste kenmerken van de voor-
raad van de corporaties en de ontwikkeling daarin
over het jaar 2015. Om dat te kunnen doen heeft
RWU samen met bureau Explica een digitale
regionale Databank opgezet, waarin de belang-
rijkste kenmerken van het corporatiebezit op
woningniveau zijn opgenomen. Peildatum is1
januari 2016.

* Een overzicht van de woningtoewijzing in het jaar
2015. Daartoe heeft RWU gebruik gemaakt van
gegevens van WoningNet die zijn bewerkt door
de Stichting Woonruimteverdeling Regio Utrecht
(SWRU). Daarin werken 24 corporaties in de
Utrechtse regio samen op het gebied van de
woonruimteverdeling. Daarnaast heeft RWU een
aparte uitvraag gedaan bij de corporaties.

De corporaties die zijn aangesloten bij het Platform
zijn alle werkzaam in de regio Utrecht.
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Dat betreft de Uto: de gemeente Utrecht en negen
omliggende gemeenten, te weten De Bilt, Bun-

nik, Houten, IJsselstein, Nieuwegein, Oudewater,
Stichtse Vecht, Vianen, Woerden en Zeist. Deze
gemeenten werken op deze schaal met elkaar
samen op het gebied van wonen en ruimtelijke ont-
wikkeling.

Daarnaast onderscheiden we de U16: deze omvat
naast de Uio De Ronde Venen, Lopik, Montfoort,
Oudewater, Utrechtse Heuvelrug en Wijk bij Duur-
stede. De U16 werkt vooral samen op het terrein van
de woonruimteverdeling.

In deze rapportage wordt gerapporteerd op de
schaal van individuele gemeenten en zoals gezegd de
Uio en UG.

Bij het Platform waren begin 2016 21 corporaties
aangesloten: Mitros, Portaal, GroenWest, Bo-EX,
Woningstichting SSW, Viveste, Seyster Veste, Provi-
des, LekstedeWonen, Wbv de Kombinatie, Heuvel-
rug Wonen, Wbv Vecht en Omstreken, Volksbelang
Wijk bij Duurstede, Jutphaas Wonen,

Whbv Oudewater, RK Woningbouwvereniging Zeist,
Wbv Lopik, Woningstichting Kamerik, Woningstich-
ting Kockengen, Wbv Goed Wonen, WUTA.

In 2016 zZijn nog twee corporaties toegetreden,
namelijk Woningstichting Cothen en Woningbouw-
vereniging Maarn. Zij maken dit jaar alleen voor de
woningtoewijzing onderdeel uit van de rapportage
(hoofdstuk 4 en 5). Naast de aangeslotenen bij RWU
zijn ook gegevens opgenomen van de Stichting Stu-
dentenhuisvesting Utrecht.

1 Derapportage bevat geen gegevens van corporaties

die niet bij het Regioplatform zijn aangesloten. Woonzorg
Nederland en Habion hebben samen zo'n 2.600 weningen

in de regio. Daarnaast zijn er nog een aantal kieinere
corparaties met een bezit van circa1.900 woningen (inclusief

Cothen en Maarn).

INLEIDING
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WONINGVOORRAAD
VAN CORPORATIES

2.1 Corporatiebezit naar omvang

Volgens het onderzoek WoOn 2015 stonden er

in 2015 bijna 7,3 miljoen bewoonde woningen in
Nederland, waarvan 60% in de koopsector.

Het overgrote deel van de huurwoningen zijn soci-
ale huurwoningen die corporaties beheren: zo'n 2,2
miljoen in 2015. Dat is 30% van alle woningen. Dit
aandeel daalt langzaam maar zeker. In 2009 waren
er nog 152.000 sociale huurwoningen méér danin
2015. Het aandeel bedroeg toen circa 34%.

In de gemeenten van de U16 staan volgens het CBS
begin 2016 circa 382.000 woningen waarvan ruim
250.000 koopwoningen. Dat is ruim 65% van alle
woningen, meer dan landelijk gemiddeld. De ove-
rige woningen zijn huurwoningen.

Het grootste deel daarvan betreft huurwoningen
van corporaties (zelfstandig en onzelfstandig). Het
gaat per1januari 2016 om 115.419 woningen en
eenheden. Dat is 30 % van de woningvoorraad in
de U16. Van die woningen zijn 12.538 onzelfstandige
(studenten)eenheden. De resterende huurwonin-
gen in de regio, circa15.000, zijn van particuliere
eigenaren, zoals beleggers.

In tabel 1is aangegeven hoe de huurwoningvoor-
raad van de corporaties (zelfstandig en onzelfstan-
dig) per gemeente is samengesteld.

1.469 onzelfstandig. Op gepaste afstand volgen
Zeist, Nieuwegein en Stichtse Vecht.

In tabel 2 is aangegeven hoe de huurwoningvoor-
raad van corporaties eruit ziet, uitgesplitst naar
zelfstandige en onzelfstandige woningen. Mitros
is de grootste corporatie, gevolgd door Portaal,
GroenwWest en Bo-EX.

In tabel 3 staat aangegeven hoe het bezit van de
corporaties is gespreid over de gemeenten. Groen
West is in vier gemeenten werkzaam (Woerden,

Utrecht, Montfoort, De Ronde Venen), evenals
Portaal (Utrecht, Stichtse Vecht, Nieuwegein en
Bunnik), Mitros (Utrecht, Nieuwegein, Bunnik en
Zeist) en LEKSTEDE Wonen (Vianen, Houten, Bun-
nik en Utrecht). Er zijn ook tamelijk veel één op
één situaties: één corporatie die werkzaam is in
één gemeente.

Verreweg de meeste sociale huurwoningen staan

in de stad Utrecht, 57.168 woningen, waarvan

Tabell Huurwoningvoorraad van corporaties per gemeente per 1 januari 2016, zelfstandig

en onzelfstandig

GEMEENTE zelfstandig onzelfstandig totaal
De Bilt 4925 0 4.925
Bunnik 933 0 933
Houten 4.866 1 4.867
IJsselstein 3424 100 3.524
Nieuwegein 8461 138 8.599
Stichtse Vecht 6.277 0 6.277
Utrecht 45.699 11.469 57168
Vianen 2534 11 2.545
Woerden 4,899 84 4983
Zeist 8.458 695 9153
totaal U10 90.476 12.498 102.974
De Ronde Venen 4222 19 4.241
Lopik 926 2 928
Montfoort 795 799
Oudewater 889 1 890
Utrechtse Heuvelrug 3.567 14 3.581
Wijk bij Duurstede 2.006 0 2.006
totaal Ulé 102.881 12.538 115.419

Bron: RWU Databank 2016
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Tabel 2 Huurwoningvoorraad van corporat'i"e-s per 1januari 2016, zelfstandig en onzelfstandig

GEMEENTE zelfstandig onzelfstandig totaal
Bo-Ex 7.992 976 8.968
De Seyster Veste 3996 18 4.014
GroenwWest 11.429 210 11.639
Heuvelrug Wonen 3.395 14 3.409
Jutphaas Wonen 1.793 42 1.835
LEKSTEDEwonen 2.814 135 2949
Mitros 26484 2.630 29114
Portaal 17904 989 18.893
Provides 3.486 100 3.586
R. K. Wbv Zeist 899 8 907
SSH Utrecht 2.522 6.449 8971
Viveste . 4724 1 4725
Volksbelang 2.006 0 2.006
Whs Kamerik 330 0 330
Wbv de Kombinatie 3525 0 3525
Wbv Goed Wonen 291 0 291
Wbv Lopik 635 2 637
Wbv Oudewater 889 1 890
Wbv Vecht en Omstreken 2.039 0 2.039
Ws SSW 4925 0 4925
Wst Kockengen 322 0 322
WSst Wuta 177 0 177
overig in beheer 304 964 1.268
totaal 102.881 12.538 115.419

Bron: RWU Databank 2016

WONINGVOORRAAD VAN CORPORATIES



Tabel3 Spreiding corporatiebezit over gemeentenin de U16

De Bilt
Bunnik
Houten
IJsselstein
Nieuwegein
Stichtse Vecht

Bo-Ex - = = = 54
De Seyster Veste - - - o i
GroenWest - - = = =
Heuvelrug Wonen - - = = |
Jutphaas Wonen - - - -11.793
LEKSTEDEwonen - 12 142 - =
Mitros - 20 g -5.448
Portaal - 778 u
Provides - - -13.424 =
R.K. Wbv Zeist - - = = 2
SSH Utrecht -1123 - N N
Viveste - - 4724 = =
Volksbelang - - - - 4
Wbs Kamerik - - o - i
Wbv de Kombinatie- - - = =
Wbv Goed Wonen - - - - N
Wbv Lopik - - - = E
Wbv Oudewater - - = = |

-11.166} 3.739

Wbv Vecht enOm.- - - - - 2.039

Ws SSW 4925 - = - =
Wst Kockengen - - 5 - - 32

Wst Wuta = - = - -t 177

overigin beheer - - = e =

totaal 4.925 933 4.8663.424 8.461 6.277

Bron: RWU Databank 2016

2.2 Corporatiebezit naar huurklasse

Woningen met een kale huur onder € 710,68 (afge-
rond € 71, peildatum 1januari 2016) zijn sociale
huurwoningen?. Daarbinnen worden drie segmen-
ten onderscheiden:
» Woningen met een rekenhuur onder de kwali-
teitskortingsgrens van € 409,92 (afgerond
€ 409). Dat zijn de goedkoopste woningen. Vanaf

T = = 2 =

12.221

2.276|

Utrecht

Vianen

Woerden

Zeist

De Ronde Venen
Lopik

Montfoort
Oudewater

Utrechtse Heuvelrug

Wijk bij Duurstede

totaal h6

7.992

4| -| -[3820 = = = =| 172

3.996

1.843 -1 4.569 -14.222 - {795 =

11.429

- - [ - -] -] -[3395

3.395

1.793

126(2.534 z = = & =] =

2.814

20964 = = 52 = = = =

26.484

17.904

62|

3.486

-| 8e9| -| -] -] -

899

=123 - - -] -

2.522

4.724

2.006

330

3.525

- - - - - 291 - -

291

- - - - -|635] -] -

635

889

4.925

322

177

265 -| -| 39 -] -[ - -

304

45.699 2.534 4.899 8.458 4.222 926 795 889 3.567 2.006 102.881

die grens gaan huurders een (toenemend) deel van
de huur zelf betalen. Die wordt dus niet meer ver-
goed via de huurtoeslag.

« Boven € 409 wordt een segment onderscheiden
tot de laagste aftoppingsgrens. Die grens bedraagt
€ 586,68 (afgerond € 587) per maand. Tot die grens
kunnen1en 2 persoons huishoudens beroep doen
op huurtoeslag, als hun inkomen daarvoor aanlei-
ding geeft?.

2 Voorsociale woningen met een rekenhuur tot € 710,68 kan in beginsel huurtoeslag worden aangevraagd.

3 Eenpersoons huishoudens kunnen, weliswaar beperkt, cok boven die grens huurtoeslag aanvragen
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Tabel 4 Zelfstandige huurwoningen naar huurprijsklasse, per gemeente, U10 en U16,
1januari 2016
GEMEENTE tot €409,92 €40992- €58668- €628,72- vanaf onbekend  totaal
€58668  €62876 €71068 €710,68

De Bilt 652 2.405 481 1.295 92 0 4925
Bunnik 73 408 173 241 38 0 933
Houten 352 2.226 647 1.106 535 6 A8SH
IJsselstein 252 1.066 467 1617 22 0 3424
Nieuwegein 610 4.084 1.602 1.737 418 10 8461
Stichtse Vecht 689 3528 736 1.193 131 0 6277
Utrecht 9.231 22219 5.703 6.308 2.230 8 45699
Vianen 448 1423 280 304 79 0 2534
Woerden 1.002 2.311 515 776 295 0 4899
Zeist 1.126 4.293 1.095 1.353 585 6 8458
totaal U10 14.435 43.963 11.699 15.930 4.425 24 90.476
De Ronde Venen 562 2.366 575 613 106 0 4222
Lopik 111 539 88 176 12 0 926
Montfoort 78 356 129 182 50 0 795
Oudewater 139 445 103 154 48 0 889
Utrechtse Heuvelrug 514 1902 300 701 150 0 3.567
Wijk bij Duurstede 194 819 341 463 189 0 2006
totaal U16 16.033 50.390 13.235 18.219  4.980 24 102.881

Bron: RWU Databank 2016

» Daarboven bestaat het segment tot de hoogste
aftoppingsgrens van € 628,76 (afgerond
€ 629). Tot die grens kunnen gezinnen van 3 of
meer personen huurtoeslag aanvragen, maar
daarboven is de huur geheel voor eigen rekening.

Huurwoningen boven de € 711 worden in principe in
de vrije sector verhuurd.

Hierboven wordt een beeld gegeven van de
opbouw van het corporatiebezit in huurklassen per
gemeente, U1o en U16.

Ruim 77% van alle zelfstandige huurwoningen van
corporaties heeft een huur onder de hoge aftop-
pingsgrens van € 629 (79.658 woningen). In 2014
waren dat er nog 81.195. Wordt gekeken naar de
lage aftoppingsgrens, dan is dat aandeel bijna 65%.
Dat was in 2014 ook iets hoger, 67%.

Het aandeel sociale huurwoningen met een huur-
prijs boven de tweede aftoppingsgrens is gestegen
van ruim 16% naar bijna 18%. Ook het aantal vrije
sector huurwoningen van corporaties is toegeno-
men tot 4.980 woningen en bedraagt 4,8% van de
voorraad. Dat heeft te maken met het feit dat cor-
poraties gemiddeld genomen de huurprijzen heb-
ben verhoogd vanwege de verhuurderheffing die
het Rijk aan de corporaties heeft opgelegd. Maar
deze woningen voorzien ook in een behoefte voor
de inkomens net boven de sociale huurgrens, voor
wie de huur in de particuliere huursector te hoog
is en die onvoldoende inkomen hebben om een
woning te kopen.

Van de 12.538 onzelfstandige eenheden van corpora-
ties in de U16 heeft 11.827 een huur onder de kwa-
liteitskortingsgrens van € 409,92. Datis ruim 94%.
Maar liefst 11.470 van deze eenheden staan in de
gemeente Utrecht (91%).

WONINGVOORRAAD VAN CORPORATIES
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Kaartl Aandeel woningen met een kale huurprijs boven de huurtoeslaggrens, per buurt, 2016
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Tabel 5 Corporatievoorraad per 1 januari 2016 naar woningtype, naar eengezinsen

appartement, per gemeente, U10 en U16, zelfstandige woningen

gemeente eengezinswoning etagebouw onbekend totaal
De Bilt 1988 2930 7 4925
Bunnik 515 418 0 933
Houten 2526 2340 0 4866
IJsselstein 1.089 2335 0 3424
Nieuwegein 2.861 5.600 0 8461
Stichtse Vecht 3.225 3.052 0 6.277
Utrecht 12.812 32779 108 45.699
Vianen 1.608 926 0 2.534
Woerden 2424 2475 4.899
Zeist 2.842 . 5.614 2 8458
totaal U10 31.890 . 58.469 117 90.476
De Ronde Venen 2.793 1429 0 4222
Lopik 716 204 6 926
Montfoort 598 197 0 795
Oudewater 531 358 0 889
Utrechtse Heuvelrug 1.887 1.680 0 3.567
Wijk bij Duurstede 1147 859 0 2.006
totaal Ulé 39.562 63.196 123 102.881

Bron: RWU Databank 2016
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Vanaf 2015 is een trend ingezet om de huurontwik-
keling, waaronder de jaarlijkse huurverhogingen per
1juli te matigen en die trend is in 2016 doorgezet. In
2015 sloot Aedes, de branchevereniging van de cor-
poraties een sociaal huurakkoord met de Woonbond
dateropis gericht om via de huursombenadering de
huren te matigen, vooral voor de huishoudens met
lage inkomens (huurtoeslagontvangers). Minister
Blok heeft dit akkoord overgenomen, met behoud
van een inkomensafhankelijke componentin de
huurverhoging. Bovendien is in 2016 het ‘passend
toewijzen' ingevoerd dat er op neer komt dat corpo-
raties bij toewijzing tenminste 95% van de woning-
zoekenden met huurtoeslag een huur moeten bieden
onder de geldende aftoppingsgrenzen.

Corporaties treffen ook andere maatregelen, zoals
bezuiniging op de bedrijfsvoering en uitstel en afstel
van investeringen om de huren en daarmee vooral
de huishoudens met een lager inkomen te ontzien.

n

2.3 Corporatiebezit naar woningtype

De samenstelling van het corporatiebezit verschilt
sterk per gemeente. Landelijk bestaat het corpo-
ratiebezit voor 40% uit eengezinswoningen en
derest uit gestapelde bouw. Van de zelfstandige
corporatiewoningen in de U16 is ruim 38% een een-
gezinswoning, het overige deel bestaat uit apparte-
menten. Dat is dus conform het landelijke beeld. De
meeste appartementen zijn, absoluut en verhou-
dingsgewijs, te vinden in de stad Utrecht: ruim 70%.
Dat aandeel wordt 75% als de onzelfstandige (stu-
denten)eenheden worden meegenomen. In de regio
zijn er relatief meer eengezinswoningen: circa 50%.

2.4 Corporatiebezit naar aantal kamers
De woningvoorraad van corporaties kent een grote

verscheidenheid als het gaat om het aantal kamers
per woning. Dat aantal is voor huurders en woning-

Tabel 6 Corporatiebezit per 1 januari 2015 naar aantal kamers per gemeente,

U10 en U16, in aantallen, zelfstandige woningen

GEMEENTE 1l kamer 2kamers 3kamers 4kamers 5ofmeerkamers onbekend totaal
De Bilt 11 660 1.384 2.126 744 0 4925
Bunnik 0 155 203 321 109 145 933
Houten 20 1014 2117 1421 247 47 4866
I)sselstein 123 411 1.102 1475 313 0 3424
Nieuwegein 104 1.569 2.841 3109 817 21 8461
Stichtse Vecht 63 1172 2.063 2.249 728 2 6.277
Utrecht 1.147 6.743 15824 14.776 4.392 2.817  45.699
Vianen 25 335 451 1371 331 21 2534
Woerden 33 1.016 1153 1.913 779 0 4899
Zeist 66 1297 1908 3964 956 267 8458
totaal Ul10 1.597 14.372 29.046 32.725 9.416 3.320 90.476
De Ronde Venen 23 646 938 1.744 871 0 4222
Lopik 1 117 158 347 297 G 926
Montfoort 12 146 160 289 188 0 795
Oudewater 2 240 178 333 136 0 889
Utrechtse Heuvelrug 78 733 857 1.557 339 3 3.567
Wijk bij Duurstede 0 249 519 878 360 0 2.006
totaal Ul16 1.713 16.503 31.856 37.873 11.607 3.329 102.881

Bron: RWU Databank 2016

WONINGVOORRAAD VAN CORPORATIES
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zoekenden van groot belang. Het aantal kamers
isimmers in hoge mate bepalend of sprake is van
bijvoorbeeld een starterswoning voor alleenstaan-
den, een geschikte woning voor net samenwonende
stellen of ouderen of dat een woning juist passend is
voor gezinnen met kinderen.

Als we kijken naar de zelfstandige woningen, dan
bestaat18% van de corporatievoorraad in Uio en U6
uit kleine woningen met maximaal twee kamers.
Relatief de meeste van deze woningen staan in Oude-
water (27%), Utrechtse Heuvelrug, Woerden, Houten
(ruim 20%), Nieuwegein en Montfoort (circa 20%).
Als rekening wordt gehouden met de onzelfstandige
eenheden, dan steekt de stad Utrecht er met kop en
schouders bovenuit, met in totaal 33% woningen met
maximaal twee kamers.

In de U1o en 16 bestaat bijna 50% van alle wonin-
gen uit woningen met vier kamers of meer. Dat is
vooral het geval in de gemeenten Lopik (70%), Via-
nen (69%), Wijk bij Duurstede (62%), De Bilt (58%)

en Montfoort (50%). In deze gemeenten bestaat

Tabel 7 Corporatiebezit per 1 januari 2016 naal_'oppervlakte, per gemeente,
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het merendeel van de voorraad uit grote wonin- Kaart2: Corporatiebezit per 1januari 2016 naar aandeel vijf kamers of meer,
gen. De echt grote woningen van vijf kamers en meer zelfstandige woningen, per buurt
staan relatief het meest in Lopik (32% van alle huur- N
woningen), Montfoort (24%) en De Ronde Venen (21%). A \ 5 Mtot 5%
\ W 5,0% - 10,0%

2.5 Corporatiebezit naar opperviakte Y 10% - 15%

- ' W 15% - 20%
Grote variatie is er ook binnen het woningbezit WM meer dan20%
van de corporaties als het gaat om de opper- /‘_,f W

vlakte van de woning. In de Uio en U16 bestaat
zo'n 15% van alle zelfstandige huurwoningen
van corporaties uit kleine woningen tot so m.
Deze staan relatief het meest in Woerden (19%)
en de stad Utrecht (18%). Worden ook hier de
onzelfstandige eenheden meegeteld, dan staan
verreweg de meeste kleine woningen in de stad
Utrecht (circa 33%).

In de Uno en U16 bestaat circa 35% van de corpora-
tie voorraad uit woningen groter dan 7gmz. Deze
staan vooral in Lopik (56%), de Ronde Venen (54%),
Woerden (53%), Houten (52%) en De Bilt (48%).

Tabel 8 Zelfstandig corporatiebezit per ljanuaﬁi 2016 naar energielabel per gemeente,

zelfstandige woningen, Ul0 en Ul6 Ul0en Ul6
GEMEENTE tot 50m? 50-75m? vanaf 75m? onbekend totaal GEMEENTE A, B C D E,F, G onbekend totaal
De Bilt 406 2.237 2.282 0 4,925 De Bilt 1234 1.025 1.561 1.099 6 4.925
Bunnik 174 570 155 34 933 Bunnik 211 413 134 161 14 933
Houten 433 1913 2473 47 4.866 Houten 1777 2727 267 67 28 4.866
IJsselstein 528 1.527 1.331 38 3424 IJsselstein 1.266 931 904 323 0 3424
Nieuwegein 1.237 4.940 2.268 16 8.461 Nieuwegein 1.220 2.658 1.609 633 2.341 8.461
Stichtse Vecht 875 3.850 1.550 2 6.277 Stichtse Vecht 1160 2.505 1.868 743 1 6.277
Utrecht 11.290 26.342 7.843 224 45.699 Utrecht 13.377 7963 7.565 9.366 7428 45.699
Vianen 233 1.289 992 20 2.534 Vianen 418 938 825 353 0 2.534
Woerden 929 1.397 2.549 24 4.899 Woerden 1.849 1}95 762 974 19 4. 899
Zeist 870 4554 3.012 22 8.458 Zeist 2758 2176 1.687 1764 73 8.458
totaal Ul0 16.975 48.619 24.455 427 90.476 totaal U10 25.270 22.631 17.182 15.483 9.910 90.476
De Ronde Venen 514 1.416 2.287 5 4.222 De Ronde Venen 912 1581 1.034 692 3 4.222
Lopik 106 298 516 6 926 Lopik 277 332 150 167 0 926
Montfoort 92 222 431 0 795 Montfoort 435 215 81 64 0 795
Oudewater 16l 657 71 0 889 Oudewater 224 184 281 200 0] 889
Utrechtse Heuvelrug 908 2167 489 3 3.567 Utrechtse Heuvelrug 410 1182 1.094 821 60 3567
Wijk bij Duurstede 228 1.352 426 0 2.006 Wijk bij Duurstede 669 823 202 312 0 2.006
totaal Ule 18.984 54.731 28.725 441 102.881 totaal Ule 28.197 26.948 20.024 17.739 9.973 102.881

Bron: RWU Databank 2016
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2.6 Woningvoorraad naar energielabel

Duurzaamheid staat hoog op de agenda. Met
investeringen in energiebesparing willen corpo-
raties de woonlasten van huurders zo veel moge-
lijk beperken, het wooncomfort verbeteren en
een bijdrage leveren aan een beter klimaat. Sinds
een aantal jaren zijn corporaties verplicht tot een
energielabel voor hunvoorraad. Overigens is de
regelgeving per1januari 2015 gewijzigd. De ener-
gielabels worden geleidelijk vervangen door een
Energie-index. In 2014 (laatst bekende cijfer) had
landelijk 24% van alle corporatiewoningen een
energielabel A of B. Landelijk komt energielabel C
komt nog het meest voor, een derde van de wonin-
gen heeft dit label.

Tabel9 Gemiddelde WOZ waarde 2015

van zelfstandige corporatiewoningen,

per gemeente, Ul0 en Ul6

GEMEENTE WOZ waarde
De Bilt 177.000
Bunnik 172.000
Houten 168.000
Jsselstein - 158.000
Nieuwegein 160.000
Stichtse Vecht 159.000
Utrecht 151.000
Vianen 156.000
Woerden 160.000
Zeist 153.000
totaal U10 153.000
De Ronde Venen 189.000
Lopik 158.000
Montfoort 169.000
Qudewater 176.000
Utrechtse Heuvelrug 166.000
Wijk bij Duurstede 163.000
totaal U16 a 158.000

Bron: RWU Databank 2016

4 Hierbij is de categorie ‘'onbekend’ buiten beschouwing gelatan.

Begin 2016 heeft zo'n 30 % van het corporatiebezit
in de Uno een energielabel A of B4. De energiepres-
tatieis flink verbeterd ten opzichte van 2015. In dat
jaar had nog maar 25% een A of B label. Het beeld
voor de U16 is vergelijkbaar. Tegelijkertijd zijn de
slechte labels (E, F en G) afgenomen. In 2015 had nog
21% van de woningen in de Uio en 16 een van deze
labels. Begin 2016 was dat aandeel gedaald tot 19%.

Relatief de meeste woningen met een A of B label
staan in de gemeente Montfoort (55%), Woerden
(38%), Houten (37%) en lsselstein (37%). Dat houdt
vooral verband met het feit dat het daar over het
algemeen om nieuwere en daarmee duurzamer
woningen gaat.

In de gemeente Utrecht heeft ruim 35% van de zelf-
standige corporatiewoningen een A of B label, datis
8% punt meer dan vorig jaar. Het aantal woningen
met een slecht label is met bijna 1100 afgenomen.

2.7 Corporatiebezit naar WOZ waarde

De WOZ waarde speelt een steeds grotere rol bij
corporaties. Zo is deze met de wijziging van het
woningwaarderingsstelsel in 2015 meer bepalend
geworden voor het berekenen van de maximale
huur per woning. Daarnaast is de hoogte van de
WOZ waarde de grondslag voor de aanslag OZB
en de verhuurderheffing. Bij sommige gemeen-
ten wordt de WOZ waarde ook als grondslag
gebruikt bij de vaststelling van de rioolheffing.
De WOZ waarde is voor het Waarborgfonds Soci-
ale Woningbouw (WSW) ook mede bepalend
voor de mate waarin corporaties kunnen lenen.
Naast deze financiéle gevolgen heeft de hoogte
van de WOZ waarde ook fiscale gevolgen voor
de vennootschapsbelasting. Tot slot kan de WOZ
waarde voor corporaties een instrument zijn om
de ontwikkeling van hun vastgoed te volgen.

In 2015 lag in de U1o de gemiddelde WOZ waarde
van huurwoningen van corporaties op circa
€153.000. Dat was € 7.000 lager danin 2014. In de
U16 was de WOZ waarde in 2015 een fractie hoger,
namelijk gemiddeld € 158.000. De naweeén van de
economische crisis doen zich hier gelden.

REGIONALE CORPORATIEMONITOR 2016

Tabel 10 WOZ waarde 2015 van zelfstandige corporatiewoningen, per gemeente, Ul0 en U16

GEMEENTE tot €125.000
€125.000 - €£150.000

De Bilt 346 1433
Bunnik 118 176
Houten 224 1.037
lJsselstein 287 1.193
Nieuwegein 1.037 1.649
Stichtse Vecht 1138 1.575
Utrecht 13152 10.437
Vianen 466 563
Woerden 1.034 567
Zeist 3.089 1.865
totaal U10 20.891 20.495
De Ronde Venen 309 488
Lopik 101 178
Montfoort 69 107
Oudewater 37 165
Utrechtse Heuvelrug 588 781
Wijk bij Duurstede 226 264
totaal Ul16 22,221 22.478

Bron: RWU Databank 2016

Corporaties in de gemeente de Ronde Venen heb-
ben gemiddeld de hoogste WOZ waarde,
€189.000, gevolgd door De Bilt met €177.000 en
Oudewater met € 176.000. De gemiddeld laagste
WOZ waarde heeft het corporatiebezit in Utrecht
(€151.000). Even daarboven staan Zeist met
gemiddeld € 153.000 en Vianen met € 156.000.

In de U16 heeft 22% enin de U0 23% van de huur-
woningen van corporaties een WOZ waarde onder
€ 125.000. Relatief de meeste corporatie huurwo-
ningen met een WOZ waarde onder deze grens zijn
tevinden in Zeist (37%) en Utrecht (29%). De min-
ste van deze woningen met een lage WOZ waarde
staan in Houten (bijna 5%).

In de U16 heeft bijna 32% en in de U1o zo'n 30%
van de huurwoningen van corporaties een WOZ
waarde boven € 175.000. Het hoogste percentage
corporatie huurwoningen boven deze grens staat
in de gemeenten de Ronde Venen (65%), Bunnik

£150.000 vanaf
- €175.000 €175.000 onbekend totaal
1.198 1931 17 4.925
105 505 29 933
1.574 2.024 7 4.866
1115 829 0 3.424
3.118 2.562 95 8461
1417 2.098 49 6.277
10.249 11.345 516 45.699
665 821 19 2.534
1239 2.021 38 4.899
634 2.745 125 8.458
21.314 26.881 895 90.476
680 2.745 0 4.222
415 232 0 926
186 433 0 795
216 471 0 889
459 1.554 185 3.567
786 690 40 2.006
24.056 33.006 1.120  102.881

(56%) en Montfoort (54%). In de stad Utrecht heeft
25% van het zelfstandige corporatiebezit een WOZ
waarde boven € 175.000.

De relatief hoge WOZ-waarde in de regio kent
twee belangrijke gevolgen: de WOZ-gerelateerde
afdrachten, vooral de verhuurderheffing, zijn
hoger dan landelijk. De maximale huren liggen
eveneens hoger. Het innen van deze hogere huur
ter compensatie van de verhuurderheffing staat
echter op gespannen voet met de betaalbaar-
heidsdoelstellingen.

2.8 Huurprijs ten opzichte van de
maximale huurprijs
Het woningwaarderingsstelsel bepaalt de hoogte
van de maximale huur. Dat gebeurt op basis van
een puntenstelsel. Hoe meer punten, hoe hoger de
huur mag zijn. De huur kan alleen worden aange-
past bij mutatie. Per 1 oktober 2015 is het punten-
stelsel gewijzigd, waardoor de WOZ waarde een

WONINGVOORRAAD VAN CORPORATIES
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Tabelll Kale huur, maximale huuren percen;:age van maximaal redelijk,

per gemeente, U10en U16

GEMEENTE gem. kale huur gem. max. huur  percentage van max.
De Bilt 549 795 70%
Bunnik 564 761 78%
Houten 583 808 74%
I)sselstein 605 763 79%
Nieuwegein 562 746 76%
Stichtse Vecht 546 755 75%
Utrecht 523 709 76%
Vianen 519 767 70%
Woerden 524 771 69%
Zeist 543 734 76%
totaal U10 538 736 75%
De Ronde Venen 529 803 66%
Lopik 546 777 71%
Montfoort 564 843 67%
Oudewater 534 775 69%
Utrechtse Heuvelrug 525 748 70%
Wijk bij Duurstede 575 816 71%
totaal Ulé 538 742 74%

Bron: RWU Databank 2016

grotere rol speelt. Maar er zijn ook enkele corrige-
rende maatregelen getroffen waardoor per saldo
de gemiddelde maximale huur in de Utrechtse met
enkele procenten daalt.

In bovenstaande tabel zijn de gemiddelde maxi-
male huren per gemeente voor het corporatiebezit
weergegeven (inclusief de vrije sectorwoningen).
Uiteraard gaat het om gemiddelden. Per woning,
buurt en wijk kan er een grote spreiding zijn,
afhankelijk van de kwaliteit van de woning, het
bouwijaar, dan wel de WOZ waarde,

Het gewijzigde woningwaarderingsstelsel heeft
substantiéle effecten. Begin 2015 bedroeg de kale
huur gemiddeld 68% van de maximale huur op de
schaal van de U1o, en een fractie lager (67%) op
U16 niveau. Na invoering van het gewijzigde stel-
sel bedragen deze percentages 75% resp. 74% van
de maximale huur. Het plafond van de hurenis

dus omlaag gegaan vanwege de stelselwijziging.
Vooral in l)sselstein (-15% punt), Stichtse Vecht
(-11% punt), Vianen, Bunnik en Lopik (alle -9% punt)

en ook Utrecht (-8% punt) is dat sterk voelbaar.

De gemiddelde kale huur is in 2015 in de U1o gestegen
van € 523 tot € 538, een stijging met 2,9%. Datis het
gevolg van sloop, nieuwbouw, huurprijsaanpassing na
verbetering, huurharmonisatie en de jaarlijkse huur-
verhoging. Op de schaal van de U16G is de ontwikkeling
vrijwel identiek.

Ook na de stelselwijziging is er nog redelijk wat
(potentiéle) ruimte tot aan de maximale huur. Maar
zoals gezegd willen corporaties dat woningen ook
betaalbaar blijven en wordt de huursombenade-
ring ingevoerd die een drukkend effect heeft op de
huren, in combinatie met passend toewijzen. De
afstand tot maximaal is het grootstin De Ronde
Venen (66% van de maximale prijs), Montfoort
(67%), Woerden en Qudewater (69%). Het hoogstis
het in I)sselstein (79%), Bunnik (78%), Nieuwegein,
Utrecht en Zeist (76%).

REGIONALE CORPORATIEMONITOR 2016
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DYNAMIEK IN DE
CORPORATIEVOORRAAD

2U15

De corporatievoorraad is continu in ontwikkeling.
Er vindt onderhoud plaats, er wordt gerenoveerd,
de energieprestaties van woningen worden ver-
beterd. Maar de voorraad neemt ook toe of af
door nieuwbouw, sloop, verkoop, samenvoeging
en splitsing.

3.1 Mutaties in de voorraad

In tabel 12 zijn de verschuivingen aangegeven in de
huurwoningvoorraad van de corporaties gedurende
het jaar 2015.

De corporatievoorraad bestond begin 2015 Uit 103.655
zelfstandige en12.728 onzelfstandige woningen.
Begin 2016 bestaat de voorraad uit 102.881 zelf-
standige en 12.538 onzelfstandige eenheden. Het
aantal zelfstandige huurwoningen is dus afgeno-
men met 774 woningen (0,7%). Het aantal onzelf-
standige eenheden daalde met 190 eenheden

(1,5%). De voorraad huurwoningen van corporaties
groeide nogin IJsselstein, Stichtse Vecht, Utrecht,
Woerden, Lopik, Utrechtse Heuvelrug en Wijk bij
Duurstede.

De sociale voorraad zelfstandige huurwoningen is

in 2015 met 120 woningen licht afgenomen ten
opzichte van 2014. De nieuwbouw compenseert
bijna de afname door verkoop, sloop en verschuivin-
gen door aanpassing van de huren, door de huurstij-
ging en door harmonisatie bij mutatie.

De betaalbare voorraad (als grens is genomen de hoge
aftoppingsgrens van € 628} is met bijna 2.000 wonin-
gen afgenomen in 2015. Veel woningen zijn door een
hogere huur uit de klasse ‘betaalbaar’ doorgeschoven
naar de klasse boven de aftoppingsgrens. Het aan-
tal vrije sector woningen bedraagt begin 2016 4.893
woningen, zo'n 4,8% van de totale voorraad zelfstan-
dige huurwoningen van corporaties.

Tabel12 Mutaties in de zelfstandige huurvoorraad van corporaties in 2015

Voorraadontwikkeling zelfstandig
Stand 1 januari 2015 103.655
Af: Verkoop -771
Af: Sloop -223
Bij: Nieuwbouw 865
Overige mutaties (saldo)* -645
Stand per 1 januari 2016 102.881

Bron: RWU Databank 2016

onzelfstandig totaal
12728 116.383

-12 -783

-504 =F2T

523 1.388

-197 -842

12.538 115419

Dat zijn administratieve correcties, dan wel woningen die uit exploitatie zijn genomen maar nog niet gesloopt of verkocht
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Tabell3  Verandering omvang zelfstanﬁige corporatievoorraad door mutatiesin 2015

GEMEENTE Voorraad Voorraad

1 januari 2015 Bij: nieuwbouw Af:sloop  Af: verkoop 1 januari 2016
De Bilt 4928 0 (6] 3 4925
Bunnik 937 0 0 4 933
Houten 4970 0 0 104 4866
IJsselstein 3380 84 20 20 3424
Nieuwegein 8517 0 0 56 8461
Stichtse Vecht 6255 61 0 39 6277
Utrecht 45673 464 67 371 45699
Vianen 2562 55 79 4 2534
Woerden 4848 63 0 12 4899
Zeist 8514 60 43 73 8458
Totaal U10 90584 787 209 686 90476
De Ronde V 4265 0 0 43 4222
Lopik 925 8 0 7 926
Montfoort 801 0 0 6 795
Oudewater 911 0 14 8 889
utr Heuvelrug 3538 32 0 3 3567
WbDuurstede 1986 38 0 18 2006
Totaal Ul6 103.655* 865 223 771 102.881

*Inclusief overige mutaties

Bron: RWU Databank 2016

3.2 Nieuwbouw

De corporaties in de U16 hebben naast een beperkt
aantal koopwoningen in 2015 545 zelfstandige
sociale huurwoningen en nog eens 320 vrije sector
huurwoningen opgeleverd en in verhuur gebracht’,
totaal 865 woningen. De grootste bouwer was SSH
Utrecht met 274 zelfstandige huurwoningen (alle-
maal sociaal), gevolgd door Portaal (126 sociaal en 81
vrije sector), Provides (6 sociaal en 81 vrije sector) en

Groen West (16 sociaal en 47 vrije sector). Daarnaast
zijn nog 523 onzelfstandige eenheden toegevoegd.
In de stad Utrecht werd het meest aan de zelfstan-
dige voorraad toegevoeqd, te weten 403 sociale
woningen en 61vrije sector woningen. Als tweede
kan genocemd worden IJsselstein met 84 wonin-

gen (78 vrije sector huurwoningen en 6 sociaal). Als
derde Woerden met 63 woningen (47 vrije sector en
16 sociaal). In Zeist, vorig jaar nog koploper, werden
60 sociale huurwoningen toegevoegd.

1 Inde RWU Databank is de nieuwbouw bepaald op basis van het door de corporaties ingevulde bouwjaar (2015)
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Tabel1l4 Mutatiesinde zelfstandige sociale corporatievoorraad door mutaties in 2015

Voorraadontwikkeling betaalbaar
stand 1 januari 2015 81,565
Af: Verkoop -289
Af:Sloop -223
Bij: Nieuwbouw 522
huurverandering -1.715
Overige mutaties (saldo) -202
Stand per 1 januari 2016 79.658

Bron: RWU Databank 2016

3.3 Sloop

Sloop van corporatiewoningen neemt de laat-

ste jaren af. Dat heeft mede te maken met een
andere aanpak van de stedelijke vernieuwing en
de beperktere beschikbaarheid van financiéle
middelen bij corporaties. Sloop/nieuwbouw van
complexen is verminderd. In plaats daarvan wordt
vaker gekozen voor renovatie, in combinatie met
energiebesparende ingrepen. De corporaties in de
U16 sloopten in 2014 nog 346 zelfstandige sociale
huurwoningen, in 2015 daalde dat naar 223 zelf-
standige woningen. Wel werden ook 504 onzelf-
standige eenheden gesloopt.

3.4 Verkoop

In 2015 hebben de corporaties in de U16 in totaal 771
bestaande woningen verkocht, waarvan 371in de

stad Utrecht. In 2014 waren dat er nog 974 in de U6
en 440 in de stad Utrecht. Eris dus een dalende ten-

sociaal totaal
97995 103.655
-479 =771
=223 =223
842 865
-141 0
-117 -645
97877 102.881

dens. Dit jaar haalden enkele corporaties waaronder
Portaal woningen uit de verkoop om deze extra
beschikbaar te krijgen voor de urgente huisvesting
van vergunninghouders. Van de verkochte wonin-
gen in de U16 ging het om 479 sociale huurwoningen
en 292 vrije sector huurwoningen.

3.5 Liberalisatie

Corporaties verhuren vooral sociale huurwoningen
aan mensen met een lager inkomen. De nieuwe
Woningwet legt daarop ook de nadruk. Op zeer
beperkte schaal worden woningen bij mutatie
geliberaliseerd, dat wil zeggen naar de vrije sector
gebracht. Dat gebeurt meestal vanuit financiéle
overwegingen, om de financiéle continuiteit van
de corporaties te ondersteunen. Soms ook gebeurt
het vanuit marktoverwegingen: er is ook een grote
vraag van lagere middeninkomens naar woningen
boven de liberalisatiegrens van € 711. In 2015 hebben
de corporaties in de U16 in totaal 141 sociale huur-
woningen naar de vrije sector gebracht.

DYNAMIEK IN DE CORPORATIEVOORRAAD 2015
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4

VERHURINGEN
CORPORATIEWONINGEN

2015

De woningmarktin de regio Utrecht staat
onder hoogspanning. De regio is populair en ook
moeten er meer vergunninghouders worden
opgevangen dan voorheen. Er is dan ook meer
behoefte aan sociale huurwoningen dan dat er
aanbod is. De verwachting is dat deze tendens
zich voorlopig doorzet. De doorstroming en ook
de nieuwbouw is echter onvoldoende. Van leeg-
stand in de sociale sector is anders dan vanwege
mutatie dan ook geen sprake.

Ondertussen staat de betaalbaarheid van het
wonen hoog op de agenda. Door de economische
crisis zijn veel inkomens omlaag gegaan en is de
onzekerheid over werk en inkomen gegroeid.
Veel vooral jongere mensen hebben een tijde-
lijke baan. Aan de andere kant heeft het kabinet
ervoor gezorgd dat door de invoering van de
verhuurderheffing de huren over het algemeen
meer dan met inflatie omhoog zijn gegaan. Daar-
bij staat ook de huurtoeslag steeds onder druk
omdat het kabinet de uitgaven structureel te laag
raamt. Ook investeringen in nieuwbouw, verbe-
tering en renovatie zijn verminderd of voorlopig
afgeblazen.

Dit hoofdstuk geeft een overzicht van het vrijko-
mend aanbod dat corporaties in 2015 (opnieuw)
in de verhuur hebben gebracht. Doorgaans kijken
bijvoorbeeld gemeenten en huurdersorganisaties
voornamelijk naar het aanbod dat via WoningNet
op de site verschijnt. In werkelijkheid verhuren
corporaties echter meer woningen.

Zo verhuren corporaties naast zelfstandige woon-
ruimte ook onzelfstandige eenheden. Die wor-
den niet via WoningNet aangeboden, maar - als

het om studenteneenheden gaat — vooral via de
website van SSH of anderszins. Voorts verhuren
corporaties - zij het beperkt — woningen in de
vrije sector, soms via de eigen site, via Rooftrack of
via particuliere makelaars. Ook worden sommige
woningen verhuurd via andere instellingen, bij-
voorbeeld op het gebied van welzijn en zorg, en die
worden niet altijd via WoningNet geregistreerd.
Tot slot zijn er woningen die de corporaties direct
bemiddelen die niet altijd worden doorgegeven
aan WoningNet.

Om een zo volledig mogelijk beeld te krijgen heeft
RWU daarom een aparte uitvraag gedaan bij de
corporaties over de woningtoewijzing in 2015,
aansluitend bij de jaarverslaglegging. Met name
de verantwoordingsinformatie is voor dit doel
gebruikt. Daarbij zij nog aangetekend dat de wer-
kelijke dynamiek op de verhuurmarkt nog groter
is. Met name in de stad Utrecht worden woningen
ook tijdelijk verhuurd op basis van de Leegstands-
wet of via gebruiksovereenkomsten. In deze rap-
portage wordt met deze vormen van verhuur geen
rekening gehouden.

In bijgaande overzichten zijn ook de verhuringen
door de Stichting Studentenhuisvesting, Woning-
bouwvereniging Maarn en Woningbouwstichting
Cothen meegenomen.

4.1 Toewijzingen in 2015

In het vorige hoofdstuk zijn de huurgrenzen voor
2016 gehanteerd. Omdat hier een overzicht wordt
gegeven van de toewijzingen in 2015, worden de
grenzen van 2015 gehanteerd: € 403 voor de kwa-
liteitskortinggrens, € 577 voor de lage aftoppings-

REGIONALE CORPORATIEMONITOR 2016
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Tabell5 Overzicht verhuringen corporatiesin 26i5, zelfstandig en onzelfstandig

GEMEENTE/CATEGORIE Sociale huur

De Bilt 307
Bunnik 26
Houten 273
IJsselstein 335
Nieuwegein 608
Stichtse Vecht 305
Utrecht 2.906
Vianen 250
Woerden 419
Zeist 584
Totaal Ul0 6.013
De Ronde Venen 252
Lopik 66
Montfoort 37
Oudewater 74
Utrechtse Heuvelrug 255
Wijk bij Duurstede 154
Totaal Ul6 6.851

Bron: uitvraag woningtoewijzing RWU 2016

grens voor een- en tweepersoonshuishoudens,

€ 618 voor de hoge voor drie en meerpersoonshuis-
houdens en € 711 voor de maximale huurprijsgrens
waarboven geen huurtoeslag meer mogelijk is
(liberalisatiegrens).

In 2015 hebben de corporaties in de Uh6 totaal
11.376 woningen en -eenheden verhuurd. lets
meer dan de helft waren zelfstandige sociale
huurwoningen, 6.851 woningen. Dat is minder
dan vorig jaar: het aantal bedroeg toen 7.349 ver-
huurde woningen. Het verschil zit vooral in Zeist.
Daar werden in 2014 1.087 zelfstandige sociale
woningen verhuurd, in 2015 nog 584. Dat heeft

Vrije sector Onzelfstandig Totaal
7 0 314

5 31

14 0 287
12 24 371
0 9 G6l7

6 0 311

132 4.025 7.063

9 0 259

39 0 458

118 2 704

342 4.060 10.415

5 0 257

0 0 66

6 0 43

74 0 148

14 7 276

17 0 171

458 4.067 11.376

alles te maken met de nieuwbouwproductie in
Kerckebosch. De mutatiegraad in de zelfstandige
sociale voorraad bedroeg in 2015 gemiddeld 6,9%.
Naast de sociale huurwoningen verhuurden cor-
poraties nog eens 458 vrije sector woningen' en
4.067 onzelfstandige eenheden.

1 Dat zijn verhuringen van vrije sector woningen die al in de marktsector zaten, en sociale huurwoningen die na leegkomst in de

vrije sector zijn verhuurd

VERHURINGEN CORPORATIEWONINGEN 2015
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Tabel1l6 Toewijzing zelfstandige sociale huurwoningen aan een- en tweepersoonshuishoudens Tabell7 Toewijzing sociale huurwoningen aan drie- en meerpersoonshuishoudens
per huurcategoriein 2015 per huurcategoriein 2015 .
GEMEENTE <403 403-577 577-711 TOTAAL GEMEENTE <403 403-618 618-711 TOTAAL
Drie en meer

De Bilt 17 116 101 234 De Bilt 1 34 38 73
Bunnik 0 7 15 22 Bunnik 0 0 4 4
Houten 31 . 55 130 216 Houten 0 N 16 41 57
IJsselstein 29 77 132 238 I)sselstein 1 47 49 97
Nieuwegein 3 86 385 474 Nieuwegein 0 25 109 134
Stichtse Vecht 16 101 151 268 Stichtse Vecht 1 12 24 37
Utrecht 472 583 1196 2.251 Utrecht 4 - 137 514 655
Vianen 36 72 91 199 Vianen 2 28 21 51
Woerden 44 177 133 354 Woerden (0] 28 37 65
Zeist 62 171 229 462 Zeist 0 68 56 124
Totaal Ul0 710 1.516 2.563 4.718 Totaal U10 9 395 893 1.297
De Ronde Venen 28 128 37 193 De Ronde Venen 1 41 17 59
Lopik 1 13 25 39 Lopik (0] 4 23 27
Montfoort 4 19 8 31 Montfoort 0 3 6
Oudewater 0 33 28 61 Oudewater 0 2 11 13
Utrechtse Heuvelrug 30 102 74 206 Utrechtse Heuvelrug 1 22 24 47
Wijk bij Duurstede 3 68 44 115 Wijk bij Duurstede 0 12 12 24
Totaal Ulé6 776 1.816 2.786 5.378 Totaal Ul6 11 479 983 1.473
Bron: Uitvraag woningtoewijzing RWU 2016 - Bron: Uitvraag woningtoewijzing RWU 2016 o

Eén- en tweepersoonshuishoudens Drie- en meerpersoonshuishoudens

De corporaties hebben in 2015 in de U16 in totaal In de W16 hebben de corporaties in totaal 1.473 soci-

5.378 zelfstandige sociale huurwoningen verhuurd ale huurwoningen verhuurd aan huishoudens met

aan één- en tweepersoonshuishoudens. Dat is drie personen of meer, dat is 22%. Dat is meer dan

78% van alle toewijzingen. Een klein deel is ver- vorig jaar, toen dat aandeel hog 16% bedroeg. Vooral

huurd onder de kwaliteitskortinggrens van € 403. in Utrecht en IJsselstein gingen meer woningen

Onder deze grens betalen huurders de basishuur naar gezinnen. Omdat het om grotere huishoudens

zelf en krijgen zij onder de kwaliteitskortinggrens gaat, betreft het meestal de wat grotere en daar-

het verschil tussen de kwaliteitskortinggrens mee duurdere woningen. Daarom geldt voor deze

en de basishuur voor 100% vergoed. Daarboven groep ook een hogere aftoppingsgrens van € 618.

geldt een lager percentage. In totaal hebben Onder deze grens hebben de corporaties in totaal

corporaties 49% van de woningen verhuurd aan 490 woningen aan gezinnen verhuurd. De meeste

€én- en tweepersoonshuishoudens onder de lage woningen zijn verhuurd in het segment tussen de

aftoppingsgrens. hoge aftoppingsgrens en € 711.
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4.2 Passendheid

Corporaties moeten per1januari 2016 voldoen aan
de passendheidsnorm van 95%. Die norm komt
voort vanuit de breed gedeelde zorg over de betaal-
baarheid. Om daar wat aan te doen hebben corpo-
raties en gemeenten in onze Utrechtse regio reeds
het ‘passend aanbieden’ ingevoerd: de primaire
doelgroep tot € 34.91 (prijspeil 2015) die in principe
recht heeft op huurtoeslag, heeft voorrang op het
aanbod tot de aftoppingsgrenzen.

Het Rijk wil de huren verder matigen met de pas-
sendheidsnorm. Elke corporatie is verplicht ten-
minste 95% van de huurtoeslaggerechtigden bij

verhuizing naar een sociale huurwoning een huur
te rekenen onder de aftoppingsgrenzen. Het is dus
een norm op corporatieniveau. Heel vaak zal dat de
laagste grens van € 576 (2016) zijn, omdat bijna drie-
kwart van de woningzoekenden bestaat uit één en
twee persoonshuishoudens. Daarbij zal de minister
‘monitoren’ of de slaagkans van de primaire doel-
groep op peil blijft. Die norm was in 2015 nog niet
van kracht. Maar hoe zagen de toewijzingen erin
dat jaar uit®?

Van de primaire doelgroep heeft iets meer dan
de helft, te weten zo'n 52% van de doelgroep een
woning gehuurd met een huurprijs boven de

Tabel 18 Toewijzing zelfstandige sociale ﬁuurwoningen aan primaire doelgroep, al dan niet

passend (wel of niet onder aftoppingsgrenzen %)

GEMEENTE Doelgroep passend Doelgroep niet passend Totaal in %
in% In%
De Bilt 59 41 100
Bunnik 77 23 100
Houten 42 58 100
IJsselstein 55 45 100
Nieuwegein 21 79 100
Stichtse Vecht 48 52 100
Utrecht 43 57 100
Vianen 59 41 100
Woerden " 68 32 100
Zeist 51 49 100
Totaal Ul0 46 54 100
De Ronde Venen 78 22 100
Lopik 33 67 100
Montfoort 66 34 100
Oudewater 28 72 100
Utrechtse Heuvelrug 68 32 100
Wijk bij Duurstede 68 32 100
Totaal Ul6 48 52 100

Bron: Uitvraag woningtoewijzing RWU 2016

REGIONALE CORPORATIEMONITOR 2016
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Tabel 19 Toewijzing sociale huurwoningen aan secundaire doelgroep en lagere middeninkomens

(boven € 34.911) op en onder aftoppin_gsgrenzen in 2015 in rekenhuur

GEMEENTE Hogere inkomens

Hogere inkomens Totaal in %

onder

aftoppingsgrens_in %

boven

aftoppingsgrensin %

De Bilt 29 71 100
Bunnik 14 86 100
Houten 16 84 100
1)sselstein 15 85 100
Nieuwegein 11 89 100
Stichtse Vecht 28 72 100
Utrecht 36 G4 100
Vianen 15 85 100
Woerden 38 62 100
Zeist 18 82 100
Totaal U10 28 72 100
De Ronde Venen 82 18 100
Lopik 0 100 100
Montfoort 75 25 100
Oudewater 26 74 100
Utrechtse Heuvelrug 46 54 100
Wijk bij Duurstede 39 61 100
Totaal Ul6 31 69 100

Bron: Uitvraag woningtoewijzing RWU 2016

aftoppingsgrenzen. Naar de normen van het
ministerie die zijn gaan gelden vanaf1januari
2016, zouden dat niet langer passende toewijzin-
gen zijn. Vanaf 2016 is de ruimte om de primaire
doelgroep woningen toe te wijzen met een huur-
prijs boven de aftoppingsgrenzen, beperkt tot 5%.

Wat betreft de slaagkans van de primaire
doelgroep in 2015 kan worden opgemerkt dat
gemiddeld 78% van de zelfstandige sociale
huurwoningen naar deze groep ging. Dat was
in 2014 nog 73%. De huutoeslagontvangers kre-
gen dus een iets groter deel van de beschikbare

3 Deonzelfstandige eenheden vallen ook onder deze norm, maar die zitten niet in de cijfers van tabel6.

4 Hierbij moet worden aangetekend dat de huren zijn uitgedrukt in rekenhuur (kale huur plus subsidiabele servicekosten), terwijl

de passendheid wordt beoordeeld op basis van uitsluitend kale huren. Wordt alleen naar kale huren gekeken (maar die zijn nu niet

voorhanden), dan kunnen de toewijzingen aan de primaire doelgroep in 2015 onder de aftoppingsgrenzen verhoudingsgewijs wat

positiever uitvallen.

VERHURINGEN CORPORATIEWONINGEN 2015
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Tabel 20 Toewijzing aan urgenten door corporaties, per gemeente, U10 en U16,

exclusief vergunninghouders

GEMEENTE Urgenten 2013
De Bilt 25
Bunnik 2
Houten 36
lJsselstein 44
Nieuwegein 91
Stichtse Vecht 40
Utrecht 273
Vianen 17
Woerden 30
Zeist 24
Totaal Ul10 582
De Ronde Venen 10
Lopik

Montfoort

Oudewater

Utrechtse Heuvelrug 19
Wijk bij Duurstede 11
Totaal Ul6 639

BROMN: SWRU 2016, bewerking WaningNet gegevens

woningen toegewezen dan vorig jaar. In 2015
ging 22% van de woningen naar de groepen met
een iets hoger inkomen.

In welke huurklassen kwamen de wat hogere
inkomens terecht? In 2015 kreeg 31% van de wat
hogere inkomens een woning toegewezen onder
de aftoppingsgrenzen. Dat was in 2014 nog 36%.
Naar verwachting zal dit percentage sterk gaan
dalen vanaf 2016. Per 1juli 2015 is namelijk het
aanbod onder de aftoppingsgrenzen de voor-
rangsregeling ingesteld voor huishoudens uit de
primaire doelgroep. Dit om ervoor te zorgen dat
de woningen met de goedkoopste huren naar de

'U'rgenten 2014 Urgenten 2015 Toe/afname

2013-2015in%

29 31 24
1 2 0
36 33 -8
52 66 50
a7 114 25
32 43 3
270 330 21
22 26 53
44 40 33
27 21 =14
610 706 21
16 17 70
4 20

3 -80

5 -29
23 21 11
30 24 118
694 780 22

laagste inkomens gaan. Dit staat echter los van
het passend toewijzen.

4.3 Toewijzing aan urgenten
De toewijzing aan urgente doelgroepen maakt

een aanzienlijk deel uit van het totale aanbod. In
2015 zijn 780 woningen toegewezen aan urgen-

ten. Dat is bijna 12% van alle toewijzingen van zelf-

standige sociale huurwoningen. In 2014 ging nog
9,56% van alle toewijzingen naar urgent woning-
zoekenden. Er is dus een stijgende tendens, maar
de aantallen zijn altijd nog lager danin 2011 en
2012, toen er nog veel meer gesloopt werd. Een

REGIONALE CORPORATIEMONITOR 2016
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Tabel 21 Toewijzing aan vergunninghouders
in 2015 pér gemeente, Ul0 en Ul6
GEMEENTE Woningen voor
vergunninghouders

De Bilt 13

Bunnik 22

Houten 31

I)sselstein 22

Nieuwegein 24

Stichtse Vecht 54

Utrecht 476

Vianen 12

Woerden 106

Zeist 43

Totaal U10 803

De Ronde Venen 74

Lopik 5

Montfoort 20

Oudewater 7

Utrechtse Heuvelrug 19

Wijk bij Duurstede 9

Totaal Ul6 937

Bron: SWRU 2016, bewerking WoningNet gegevens
relatief grote toename ten opzichte van 2014 is Hetis meer dan een verdubbeling ten opzichte van
vooral te vinden in Stichtse Vecht (34%), l)ssel- 2014. In dat jaar hebben de corporaties in de U6
stein (27%), Utrecht (22%) en Nieuwegein (18%). circa 4oo woningen voor deze groep beschikbaar
De urgenten nemen af in Bunnik, Stichtse Vecht gesteld. Tellen we de woningen voor vergunning-
en Lopik. Het aantal toegewezen woningen aan houders mee in de groep urgenten, dan komt het
urgenten daalde in 2015 ten opzichte van 2014 totaal aantal toewijzingen aan urgenten in 2015 in
vooral wat in Zeist, Woerden, Montfoort en Wijk de U16 op 1717 uit. Datis ruim 25% van alle toewij-
bij Duurstede’. Bedacht moet overigens worden zingen. Dat aantal lag in 2014 op ongeveer 1.100 toe-

dat het soms toevallige omstandigheden kunnen wijzingen (circa 15%).
zijn die de ontwikkeling bepalen.

In 2015 hebben de corporaties in de Un6 daarnaastin

totaal 937 woningen toegewezen aan de (urgente)

groep vergunninghouders, meer dan de andere

urgenten bij elkaar.

VERHURINGEN CORPORATIEWONINGEN 2015
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Tabel 22 Aantal toewijzingen per type urgentiein 2013 en 2014

GEMEENTE Ul6 2013 ule 2014 Ul6 2015
Beroepsurgentie 27 15 9
Utrecht Duo + SV 5

Dreigende dakloosheid 5 15 3
Eenmalige aanbieding 3 11
Financieel 29 35 40
Gedupeerden aanbodsysteem 7 1 5
Hardheidsclausule 34 68 83
Herstructurering 38 41 0
Maatschappelijke Indicatie 39 41 9
Medische indicatie 158 154 164
Relatiebreuk 189 213 227
Renovatie 15 5 9
Sloop/nieuwbouw 25 54 108
Vrouwenopvang 38 30 61
Wonen met zorg omklapcontract 0 0 44
Wonen met zorg-urgentie 24 13 5
Mantelzorger 0 0 2
Totaal 639 694 780

Bron: SWRU 2016, bewerking WoningMNet gegevens

Urgentie naar reden

Wordt naast de groep vergunninghouders gekeken
naar de reden van de urgentie, dan blijkt relatie-
breuk net als vorig jaar de belangrijkste reden te zijn
(227 keer). Er is sprake van een toename van bijna
5%. Medische indicatie staat op de tweede plaats
(164 keer). Het aantal woningtoewijzingen vanwege
urgentie vrouwenopvang en sloop-nieuwbouw
verdubbelde ongeveer ten opzichte van 2014. Een
overzicht van alle redenen voor urgentie staat in de
volgende tabel.

Eris dus sprake van een toename, maar er is wel
zicht op vermindering in de toekomst. Het aantal
urgenties dat wordt afgegeven sinds het laatste

kwartaal van 2014 is gehalveerd. Vooral het uitblij-
ven van nieuwe sloopprojecten is hiervan de oor-
zaak. Dat moet de komende jaren terug te zien zijn
in de cijfers.

4.4 Spreiding van de verhuringen 2015

We zijn gewend om de verhuringen van corporaties
in te delen in de diverse prijsklassen (boven en onder
de aftoppingsgrenzen enzovoorts). Het is echter
interessant om te zien welke spreiding zich voor-
doet in het hele prijssegment tot € 711. Concentreren
de verhuringen zich rond de diverse grenzen?

Dat zou kunnen, bijvoorbeeld omdat daardoor
huuropbrengsten kunnen worden geoptimaliseerd

REGIONALE CORPORATIEMONITOR 2016

en maximaal gebruik gemaakt kan worden van de
huurtoeslag. Dat is ook goed voor de betaalbaar-
heid, maar tegelijkertijd doet dit weinig recht aan de
prijs-kwaliteitsverhouding in de voorraad.

In onderstaande grafiek zijn alle verhuringen van
zelfstandige woningen van corporaties via Woning-
Net in 2015 in kaart gebracht in prijssegmenten van
telkens € 20. Uit het schema blijkt dat deze pieken

zich wel enigszins voordoen, maar in beperkte mate.

Er worden eigenlijk in alle segmenten wel woningen
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aangeboden. Zo'n 20% van het aanbod wordt nog
onder € soo aangeboden. Ongeveer eenzelfde aan-
deel wordt aangeboden boven € 680 per maand tot
de maximale grens van € 711.

Een zekere concentratie valt te constateren rond de
lage en hoge aftoppingsgrens. De hoogste concen-

tratie doet zich voor bij de maximale huurgrens van
€ 71. Eris overigens hier gerekend met rekenhuren,
dusinclusief de subsidiabele servicekosten.

Grafiekl Spreiding verhuringenin 2015 naar rekenhuur
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Bron: SWRU 2016, bewerking WoningNet gegevens
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5

LOEKGEDRAG VAN
WONINGZOEKENDEN

In dit hoofdstuk rapporteren we over verschil-
lende aspecten van het zoekgedrag van woning-
zoekenden in de Utrechtse regio. Wij gaan met
name in op het aantal ingeschreven woningzoe-
kenden, het aantal woningzoekenden dat actief
naar een woning zoekt en het gemiddeld aantal
reacties per woning. Daarbij vergelijken wij de cij-
fers van 2015 met die van 2014 en soms met 2013.
Datzelfde doen wij voor de weigeringen en de
gemiddelde wachttijd. Daarbij besteden we apart
aandacht aan de lotingmodule.

Dit hoofdstuk is opgesteld in nauwe samenwer-
king met de Stichting Woonruimteverdeling Regio
Utrecht (SWRU) die gegevens van WoningNet heeft
bewerkt voor deze rapportage.

5.1 Actief woningzoekenden

In de Utrechtse regio waren eind 2015 230.086
woningzoekenden ingeschreven bij WoningNet.

Dat is een toename van bijna 3% ten opzichte van
eind 2014 er waren destijds 223.615 ingeschreven
woningzoekenden. In 2014 en 2015 kwamen er alles
bij elkaar bijna 10.000 woningzoekenden bij. Ter
vergelijk: gerekend met 8co.000 inwonersin de
U16 zou dus ruim één op de vier inwoners inge-
schreven staan.

Lang niet alle geregistreerde woningzoekenden

zZijn actief op zoek naar een woning. Velen hebben
zich uit voorzorg ingeschreven om te zijner tijd vol-
doende inschrijfduur te hebben opgebouwd om
kans te maken op een sociale huurwoning. In die zin
geeftinschrijfduur ook geen volledig beeld van de
periode dat de woningzoekende werkelijk op zoek is
naar een (andere) woning.

Een actief woningzoekende wordt gedefinieerd als
diegene die in een bepaalde periode tenminste één
keer op een woning heeft gereageerd. Wij gaan in

deze rapportage uit van een periode van een kwar-

Grafiek2 Ontwikkeling bij WoningNet ingeschreven woningzoekenden,

en actief woningzoekenden 2014-2015
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Bron: SWRU 2016, bewerking van WoningNet gegevens
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taal. De ontwikkeling lijkt paradoxaal. Uit de cijfers
blijkt dat het aantal ingeschreven woningzoeken-
den flink is toegenomen, maar dat het aantal actief
woningzoekenden is afgenomen.

In het laatste kwartaal van 2015 waren er zo'n
15.500 actief woningzoekenden, dat was bijna 7%
van alle geregistreerden. Zo'n 72% van de actief
woningzoekenden behoort tot de primaire doel-
groep, dat wil zeggen dat zij in principe recht heb-
ben op huurtoeslag. De lagere middeninkomens
zijn steeds minder actief, omdat zij nog maar
mondjesmaat toegang hebben tot de sociale huur-
sector vanwege de maximale inkomensgrens.

In bijgaande grafiek is de ontwikkeling van het
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aantal ingeschreven woningzoekenden en actief
woningzoekenden voor de periode begin 2014 tot
eind 2015 in beeld gebracht.

5.2 Aantal reacties

In het aanbodmodel dat wij kennen, reageren
woningzoekenden via WoningNet op één of meer
sociale huurwoningen van corporaties die zijn aan-
geboden. De meeste woningen worden via het
aanbodmodel, dat wil zeggen op basis van inschrijf-
duur, toegewezen, waarbij urgenten in aanmerking
komen voor voorrang. Daarnaast wordt een deel
van het woningaanbod verloot. Inschrijfduur en
urgentie zijn bij lotingwoningen niet van invioed.

Tabel23 Gemiddeld aantal reacties in 2013, 2014 en 2015 bij woningen via aanbodmodel

GEMEENTE Reacties 2013
De Bilt 52
Bunnik 46
Houten 77
IJsselstein 53
Nieuwegein 49
Stichtse Vecht 53
Utrecht 66
Vianen 51
Woerden 54
Zeist 46
Totaal Ul10 59
De Ronde Venen 48
Lopik 33
Montfoort 49
Oudewater 26
Utrechtse Heuvelrug 51
Wijk bij Duurstede I
Totaal Ul6 57

Bron: SWRU 2016, bewerking WoningNet gegevens

Reacties 2014 Reacties 2015 Toe/afname

2013-2015in %

73 94 85
65 70 52
80 97 26
60 77 45
57 69 29
46 54 0
72 92 39
58 67 31
55 T 43
42 65 41
64 gl 37
64 77 60
46 57 73
55 81 65
47 48 85
63 77 51
39 54 54
62 80 40
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Tabel 24  Gemiddeld aantal reacties bij aanbod in lotingmodule, 2013, 2014 en 2015

GEMEENTE Reacties 2013 Reacties 2014 Reacties 2015 Toe/afname

2013-2015in%

Houten =
Nieuwegein 177
Utrecht 199
Utrechtse Heuvelrug =
Zeist 111

= 581 -
222 360 103
199 439 121
181 117 -35 F
115 255 130

Bron: SWRU 2016, bewerking WoningNet gegevens

Uit het reactiegedrag valt op te maken hoe vaak
woningzoekenden gemiddeld op een woning rea-
geren. Onderstaande tabel geeft een beeld voor de
periode 2013 tot en met 2015.

Uit deze gegevens blijkt dat het aantal reacties op
vrijgekomen sociale huurwoningen van corporaties
die via het aanbodmodel worden toegewezen, in

de periode 2013 t/m 2015 gemiddeld met maar liefst
40% is gestegen in de gemeenten van de U1o en

U16 tot gemiddeld 8o reacties per woning. Het jaar
2014 liet al een stijging zien van gemiddeld 8%, maar
in 2015 is het aantal reacties vrijwel overal sterk
doorgestegen, met uitzondering van Stichtse Vecht.
De meeste reacties werden uitgebracht op sociale
huurwoningen in Houten: gemiddeld 97, gevolgd
door De Bilt met 94 en Utrecht met g2.

Loting

In de Utrechtse regio worden op beperkte schaal
woningen aangeboden in de lotingmodule. De
schaal is bescheiden (circa10%), en ook gebeurt dat
maar in een paar gemeenten. Ook worden sommige
woningtypes niet verloot, bijvoorbeeld eengezins-
woningen en seniorenwoningen. Het gemiddeld
aantal reacties op deze woningen ligt veel hoger,

namelijk bijna drie keer zo hoog als op woningen die
via het aanbodmodel worden aangeboden. Velen
lijken een kansje te willen wagen op zo'n woning.
Ook hier valt op dat het aantal reacties spectacu-
lair is toegenomen. Alleen in Utrechtse Heuvelrug is
sprake van een daling.

5.3 Weigeringen

De weigeringsgraad geeft aan hoe vaak een
waoningzoekende een woning weigert voordat een
kandidaat deze accepteert. Al jaren ligt het aantal
weigeringen om allerlei redenen op een (te) hoog
niveau. In 2015 is het gemiddeld aantal weigeringen
echter gedaald ten opzichte van een jaar eerder, met
circa 14%. In 2014 was dit aantal juist met ongeveer
eenzelfde percentage gestegen. Uit de cijfers blijkt
datin de Uro gemiddeld 3,7 kandidaten een woning
weigeren, voordat deze wordt geaccepteerd. In de
U6 ligt dat gemiddelde iets lager, namelijk 3,6.

In De Bilt is de weigeringsgraad het hoogst: 4,7,
gevolgd door Utrecht en Lopik met 4,6. Met name
de daling in Utrecht en Bunnik is opvallend. In Wijk
bij Duurstede wordt het minst geweigerd (1,9),
gevolgd door l)sselstein (2,0).
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Tabel 25 Gemiddelde weigeringsgraad'zoii, 2014 en 2015 bij aanbodmodel

GEMEENTE Weigeringsgraad Weigeringsgraad Weigeringsgraad Toe-/Af afname

2013 2014 2015 2013-2015in %
De Bilt 32 4,0 4,7 5
Bunnik 6,4 57 31 =52
Houten 1,7 15 21 24
IJsselstein 16 3 2,2 2,0 25
Nieuwegein 24 37 2,8 17
Stichtse Vecht 24 32 2,2 -8
Utrecht 51 6,0 4,6 -10
Vianen Z3 2,6 2,6 13
Woerden 2,1 2,0 2,7 29
Zeist 3,5 35 39 11
Totaal U10 3,8 4.4 3,7 -3
De Ronde Venen 37 R 2.3 29 -22
Lopik 34 3,0 4,6 35
Montfoort 3.3 a 19 43 30
Oudewater 19 3.5 3.3 74
Utrechtse Heuvelrug 36 4.4 45 25
Wijk bij Duurstede 2,7 2,2 19 -33
Totaal U16 T2 4,2 3,6 -3

Bron: SWRU 2016, bewerking WoningNet gegevens

Tabel26 Gemiddelde weigeringsgraad 2013, 2014 en 2015 bij lotingmodule

GEMEENTE Weigeringsgraad Weigeringsgraad ~ Weigeringsgraad Toe-/Af afname

2013 2014 2015 2013-2015in %
Nieuwegein 1.2 R 24 1.2 50
Utrecht 14 1.6 18 14
Utrechtse Heuvelrug - 35 07 -
Zeist 19 13 1.3 -32

Bron: SWRU 2016, bewerking WoningNet gegevens
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Loting

De gemiddelde weigeringsgraad bij woningen die via
loting worden toegewezen, is een stuk lager. Bedroeg
de weigeringsgraad in de stad Utrecht bij woningen
die via het aanbodmodel worden toegewezen in 2015
nog 4,6, bij woningen die in datzelfde jaar zijn verloot
was de weigeringsgraad maar1,8. Hoewel dat cijfer
wel iets is opgelopen, ervaren woningzoekenden
een woning die via loting kan worden verkregen, wel
degelijk als een ‘lot uit de loterij'. Anders gezegd: ze
zijn daadwerkelijk op zoek naar een woning.

5.4 Inschrijfduur

Wij hanteren het begrip gemiddelde inschrijfduur,
ook al zijn lang niet alle woningzoekenden al op het
moment van inschrijven daadwerkelijk op zoek naar
een woning. Men schrijft zich vastin om ‘rechten’ op
te bouwen. Niettemin geeft het een goede indicatie
van de tijd die woningzoekenden nodig hebben om
aan een passende woning te komen. Die wachttijd is
al jaren hoog. Er is meer vraag naar sociale huurwo-
ningen dan er aanbod is.

Tabel 27 Gemiddelde inschrijfduur doorstromers 2013, 2014 en 2015

GEMEENTE Doorstromer

2013
De Bilt 10,2
Bunnik 5,9
Houten 9,2
IJsselstein 72
Nieuwegein 89
Stichtse Vecht 8,8
Utrecht 97
Vianen 10,2
Woerden 74
Zeist 78
Totaal U10 9,2
De Ronde Venen 8,0
Lopik 71
Montfoort 8,5
Qudewater 73
Utrechtse Heuvelrug 7.8
Wijk bij Duurstede 7.5
Totaal Ul6 9

Bron: SWRU 2016, bewerking WoningNet gegevens

Doorstromer Doorstromer Toe-/Af afname
2014 2015 2013-2015in%
9,7 11,2 10
6,7 12,7 115
9,6 9,6 4
9,7 10,9 51
95 10,0 12
94 99 13
99 11,0 13
112 11,1 9
84 11,5 55
77 8,2 5
9,5 10,6 15
12,3 9,7 21
Fis 8,8 24
7.6 58 -32
11 95 30
7.0 8,6 10
8,2 10,5 4
9,3 10,4 16
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Tabel 28 Gemiddelde inschrijfduur doorstromers die woning accepteren in lotingmodule,

2013, 2014, 2015

GEMEENTE Doorstromer 2013 D-oors_tromer 2014 Doorstromer 2015 Toef/afname

Nieuwegein 2,4
Utrecht 3.3
Zeist 2,6

Bron: SWRU 2016, bewerking WoningNet gegevens

Doorstromers

De gemiddelde inschrijfduur van doorstromers isin
de Uto in 2015 opgelopen van gemiddeld 9,5 tot 10,6
jaar. Voor de U6 ligt dat een fractie lager, maar ook
op die schaal is er een stijging, naar 10,4 jaar. ok in
2014 was al sprake van een toename, van gemiddeld
9,3 naar 9,5 voor de U1o envan 9 naar 9,3 voor de
U16. In twee jaar tijd een toename van ruim 15%.

De krapte op de markt neemt dus verder toe.

De meeste inschrijfduur was nodig in Bunnik: 12,7
jaar. Ook in Woerden (11,5), De Bilt (11,2), Vianen

(n,1) en Utrecht (1,0) bleek de inschrijfduur relatief
lang. Montfoort was de enige gemeente waar de
inschrijfduur voor doorstromers is afgenomen, in
vergelijking met 2013.

Lotingmodule doorstromers

De gemiddelde inschrijfduur voor woningen die via
de lotingmodule worden aageboden, ligt -
logischerwijs - lager dan bij de overige woningen.

2013-2015in %

3,5 13 -46
2,0 4,3 30
09 47 8l

ledereen heeft in principe ‘gelijke kansen'. Gemid-
deld bedroeg deze 3,0 jaar. De aantallen zijn echter
ook zodanig klein dat daaraan moeilijk conclusies
zijn te verbinden.

Starters

Voor starters was de gemiddelde inschrijfduur voor
sociale huurwoningen in de Uio in 2015 wat lager
dan voor doorstromers, namelijk 7,9 jaar. Maar
de inschrijfduur stijgt wel gestaag. Die was in
2013 Nog 7,1jaar en in 2014 7.3 jaar. In twee jaar
een stijging met 11%. Voor de U16 als geheel

lag het percentage in 2015 een fractie lager:

7.8 jaar, maar het beeld is vergelijkbaar.

De langste inschrijfduur geldt voor |)sselstein:
9,2 jaar. Oudewater volgt met 8,6, en daarna
komt Houten met 8,5 jaar. Op iets verdere
afstand volgen Stichtse Vecht (8,1), De Bilt
(8,0) en Utrecht (8,0) en Bunnik (7,8%).
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Tabel29 Gemiddelde inschrijfduur starters 2013, 2014 en 2015

GEMEENTE Starter Starter Starter Toe-/Af afname
2013 2014 2015 2013-2015in %
De Bilt 74 8,5 8,0 8
Bunnik 82 6.7 78 -5 5.5 Zoektijd van woningzoekenden wordt gedefinieerd als diegene die in een peri-
Houten 72 R 84 8,5 10 ode van één kwartaal tenminste één keer op een
IJsselstein 7.7 8.4 9.2 19 Opgemerktis al dat lang niet alle geregistreerde woning heeft gereageerd.
Nieuwegein 7,0 7.2 75 7 woningzoekenden actief op zoek zijn naar een
Stichtse Vecht 75 75 81 8 woning. Velen hebben zich uit voorzorg ingeschre- Uit de tabel blijkt dat een gemiddelde doorstromer
Utrecht 74 73 8,0 8 ven om te zijner tijd voldoende inschrijfduur te heb- in 2015 gemiddeld 4,4 jaar nodig had om een woning
Vianen 7 75 78 7 ben opgebouwd om kans te maken op een sociale van zijn gading te vinden. De zoektijd is ten opzichte
Woerden 6,5 6,9 7.7 18 huurwoning. Inschrijfduur is dus niet een betrouw- van 2013 en 2014 ongeveer gelijk gebleven. Voor de
Zeist 57 G1 6,9 21 bare maatstaf voor de periode dat de woningzoe- gemiddelde starter gold dat de zoektijd in 2014 en
Totaal Ul0 71 7,3 7.9 11 kende werkelijk op zoek is naar een (andere) woning. 2015 wat is opgelopen in vergelijking met 2013. Star-
De Ronde Venen 6,8 8,5 7.6 12 Bovendien zijn woningzoekenden met de langste ters blijken dus meer tijd te nemen om een passende
Lopik 5.6 52 58 4 inschrijfduur ook het meest kritisch. woning te vinden.
Montfoort 79 8,6 73 -8
Oudewater 5.7 %2 8,6 51 Onderstaande tabel geeftinzicht in de zoektijd die In onderstaande figuur is nog eens aangegeven hoe
Utrechtse Heuvelrug 6,1 65 74 21 actief woningzoekenden nodig hebben om een pas- de gemiddelde inschrijfduur en zoektijd zich tot
Wijk bij Duurstede 6,7 6,6 72 7 sende woning te vinden. Een actief woningzoekende elkaar verhouden.
Totaal Ulé6 7,0 7.3 7,8 11
Tabel 31 Gemiddelde zoektijd van startersen doorstromers in jaren, per gemeente,
Bron: SWRU 2016, bewerking WoningNet gegevens - in 2014, 2015 en 2016
2013 2013 2014 2014 2015 2015
GEMEENTE Doorstromer Starter Doorstromer Starter Doorstromer Starter
Lotingmodule starters verhuringen. Loting vergroot dus de slaagkans van -
In 2015 zijn er 199 woningen verloot, waarvan 181 starters. In de lotingmodule ligt voor starters de De Bilt 53 39 5.6 4,1 5.7 4,2
aan starters. Het aantal woningen dat via deze gemniddelde inschrijfduur o,5 tot 2,5 jaar. De verschil- Bunnik 29 4,0 3,0 2,8 2,3 3,2
module is verhuurd, is flink afgenomen, namelijk len per gemeente zijn groot, de trends ook. Onder- Houten 3,6 3,2 3.4 3.3 4.8 30
van 381in 2014 naar199 in 2014, zo'n 3% van alle staande tabel geeft een beeld per gemeente. IJsselstein 3,0 3,7 4,6 49 5.4 42
Nieuwegein 35 3,0 4,2 3.3 39 4,0
Stichtse Vecht 31 3,2 2,9 31 3,6 3.5
Utrecht 39 38 48 3,8 4.4 4,5
Tabel30 Gemiddelde inschrijfduur starters die woning accepteren in lotingmodule, Vianen 39 4,0 3,7 4.2 43 31
2013, 2014, 2015 Woerden 35 2.8 4,1 3.4 3.4 36
) Zeist 39 32 4,7 34 4,7 32
GEMEENTE Starter 2013 Starter 2014 Starter 2015 Toe/afname ulo 3,8 3,5 4,5 3,7 4,4 3,9
2013-2015in% De Ronde Venen 35 3,@ %3 2,7 4,5 3,8
Lopik 2,6 35 3,2 2,8 54 3.4
Nieuwegein 12 2.3 24 100 Montfoort 33 3.2 2.8 25 5.4 3.4
Utrecht 24 2.2 23 4 Oudewater 2,0 16 3,2 29 2,5 2,6
Utrechtse HRug - 0,3 0,7 133 Utrechtse Heuvelrug 4.3 31 4.0 33 4,5 35
Zeist 16 2.2 17 6 Wijk bij Duurstede 47 36 39 2,5 2,9 39
Houten = = 0,5 = ule 3,8 3,5 4,4 3,6 4,4 3,9
Bron: SWRU 2016, bewerking WoningNet gegevens Bron: SWRU 2016, bewerking WoningNet gegevens
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Tabel 32 Gemiddelde zoektijd van startersen doorstromers in jaren, per gemeente,

in 2014, 2015 en 2016

10 | |
| ‘7’@._74 2
8 Tt — . 3 2
2 2 3 ¢
. = 2 el |e|5lE|8] |5] |3 3
= g S |22 |3 |e|2 S5 &
. 22888 |«|8|2|5|2|5|68|8|8|C s
4 c (2| |32 |12 |1F|S(2BIBIS|E2|IE|s|&2|8 (8|2
= ———— S e A|8|8|2|2|8|=|2Z|8|R|B|B|5|2|2|98|3
5 Bunnik 10 1 1 11 4 7
De Bilt 1| 91 1 3 B 6 9 91| 2 2] 1 17 26
0 ' De Ronde Venen 1 2144 1 1 2 4 17| 25| 3 3 34
2013-4 2014-1 2014-2 2014-3 | 2014-4 | 2015-1 2015-2 2015-3 2015-4 Houten 3 125 3| | | 9 5| 31 1| 2 10
o IJsselstein 1| 2| 3l161] 5/ 2| 60 4| 47| 2[ 8| 2 15
— inschriffduur s zoektijd Lopik 1 il 4 20 2] 11 1 2 5
R Montfoort ' | 22] 7 3
Bron: SWRU 2016, bewerking van WoningNet gegevens Nieuwegein 3| 7| 2| 26] 25| 6] 2(324] 10 156, 8 8 1 1 13 58
R Oudewater ' 1 ' 4 4| 43] 1] 10| 1 . 6| 2| 15
Stichtse Vecht B & | = 11 173 75 2 2 3 5 34
5.6 Verhuisbewegingen tussen gemeenten zingen. Vanuit Utrecht verhuisden woningzoeken- Utrecht 3| 20| 3| 23] 16] 2[ 5| 47| 3] 39794 15| 18] 5 | 13) 52 352
den vooral naar Nieuwegein. Dat gold voor 23% van Utrechtse Hvirg 3 5 4 ' 1 7 3 30/125 10 1 36 28
In de U16 wordt een belangrijk deel van het aanbod alle woningzoekenden die vanuit Utrecht naar de Vianen 1 5 i 4 22 125| 1| 2| a| 17
toegewezen via de regionale site van WoningNet. regio verhuisden. Bijna 14% verhuisde naar Zeist en Wijk bij Duurstede 1 1| 3 3| 17| 10| 1| 78 3 02 11
Woningzoekenden kunnen dus regionaal zoeken. 13% naar De Bilt. Een deel gaat ook naar buiten de Woerden 7| 10| S 31 14| 53] 1 ' 226 4 19
Bovendien zijn de regels in de huisvestingsverorde- regio, maar die aantallen zijn niet bekend. Zeist 1 9 93 48

ning zodanig dat woningzoekenden in principe hun
inschrijfduur kunnen inzetten om naar een sociale
huurwoning in een andere gemeente binnen de
regio kunnen verhuizen.

Kijken we naar de verhuisbewegingen, dan blijkt
dat woningzoekenden wel regionaal zoeken,

maar vooral lokaal reageren. In 2015 ging 62% van
het aanbod aan sociale huurwoningen naar een
woningzoekende die al in die gemeente woonde. In
38% van de gevallen verhuisde een woningzoekende
dus naar een woning in een andere gemeente. Tabel
30 geeft een beeld van de verhuisbewegingen bin-
nen de regio.

De meeste verhuizingen vonden logischerwijs plaats
binnen de gemeente Utrecht: 30% van alle verhui-

Naar Utrecht verhuisden vooral woningzoekenden
die van buiten de regio kwamen. Van alle woning-
zoekenden buiten de stad Utrecht kwam 57% van
buiten de regio. Zo'n 8% kwam uit Zeist, een fractie
minder verhuisde vanuit uit Nieuwegein.

Van alle woningzoekenden die van buiten de regio
kwamen (11% van alle verhuizingen) ging het over-
grote deel naar Utrecht (52%). Zo'n 9% ging naar
Nieuwegein en 7% naar Zeist. Voor het overige
blijken woningzoekenden die naar een andere
gemeente gaan, vooral te verhuizen naar een
naburige gemeente. Zo zijn er bijvoorbeeld weinig
verhuisbewegingen tussen de regio’s Utrecht Zuid-
oost en West.
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