Rompertje 2014: preciezer kijken helpt
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Als wij naar regio’s, gemeenten en wijken in ons land
kijken, hoe ziet de markt voor de koopwoningen

er dan uit? Elk jaar doet Bouwfonds Ontwikkeling
daar onderzoek naar. Dat resulteert in kaartjes

die de relatieve kracht van de koopwoningmarkt

weerspiegelen.

Het beeld van de sterkste marktgebieden dat zich
op landelijk niveau al langere tijd aftekent, omvat
niet alleen de noordvleugel en een groot deel van
de zuidvleugel van de Randstad. Het behelst ook het
westelijk deel van Gelderland en het middendeel van
Brabant.

Toen wij voor de eerste maal, in 2010, een kaartbeeld

stileerden, had dat de vorm van een rompertje. Dat
heeft het niet meer, maar het ‘rompertje’ is intussen
wel een begrip geworden. Bovendien vormt het

sterke marktgebied als het ware de romp van ons

land.
Concentratie economie en woningvraag in
bepaalde stedelijke regio’s: internationaal
verschijnsel. De dymamiek ziet er zo uit: Het rompertje komt vergaand overeen met

de verzameling van regio’s die economisch en

demografisch het hoogste scoren; de samenhang is
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Moretti: “The great divergence”


http://www.compendiumvoordeleefomgeving.nl/indicatoren/nl2134-Nabijheid-wonen---werken.html?i=40-189

Maar de tendens naar polarisatie tussen (stedelijke) regio ‘s die
groeien en andere gebieden is een verschijnsel dat wij internationaal
waarnemen. De korrelatie met de regionale spreiding van politieke
voorkeuren biedt ook interessante inzichten. Een recent artikel van
onderzoeker Josse de Voogd gaat daarop in.

Buiten het min of meer aaneengesloten gebied van het rompertje,
doen enkele 100.000 plus-steden (met hun randgemeenten) het
goed: Groningen, Zwolle en Maastricht. Hier komen ook factoren

om de hoek kijken als de locatiegebonden attracties (aminities) van
steden, naast hun puur economische kracht. Gerard Marlet (Atlas voor

Gemeenten) heeft daar onderzoek naar gedaan.
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Verder kleuren een aantal verspreid liggende kleinere steden
(zoals Assen, Bergen op Zoom) groen, evenals een serie landelijke
gemeenten, bijvoorbeeld de kustgemeenten in Zeeland.

Het valt op dat de steden in Twente niet zo stevig scoren. Ondanks de
aanwezigheid van een excellente universiteit en hogeschool, steden
met een behoorlijk voorzieningenniveau en innovatieve bedrijvigheid.
Toch weet men in deze regio nog te weinig jonge mensen met een
hoge opleiding vast te houden. Een van de redenen is dat de omvang
van de bedrijvigheid die past op het profiel van de afgestudeerden, te

gering is.


http://ruimtevolk.nl/blogs/veelkleurig-mozaiek/
http://www.voc-uitgevers.nl/shop_artikel.asp?ac=5000
http://www.compendiumvoordeleefomgeving.nl/indicatoren/nl2100-Opleidingsniveau-bevolking.html?i=15-12

Noord-Brabant als voorbeeld

Als we wat preciezer kijken, zien wij dat de concentratietendens naar stedelijke regio’s zich
daadwerkelijk voltrekt. We nemen Noord-Brabant als voorbeeld. Uit uitgebreid kwalitatief
onderzoek naar de woonvoorkeuren van mensen in de Brabantse steden weten we dat de trek
in de richting van de stad vooral zijn oorzaak vindt in de wens om dichter bij voorzieningen te
wonen: winkels, gezondheidszorg, onderwijs, cultuur. Nabijheid geldt als sleutelbegrip. Op de
kaart van 'Brabantstad’ - op postcodeniveau weergegeven - bevinden zich vele wijken van Den
Bosch, Breda en Eindhoven (en omliggende plaatsen) die bovengemiddeld (dus groen) scoren.
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Dat geldt dus ook voor Eindhoven, dat het pluspunt van een historische binnenstad - een

erkende attractie - moet missen. Bij Tilburg, eveneens zonder historische binnenstad, maar met
een behoorlijk stevige economische positie en een universiteit die er wezen mag, zien we een
wat zwakkere woningmarktpositie. Een van de oorzaken is dat het profiel van afgestudeerden
met accent op a-wetenschappen, onvoldoende congrueert met de karakteristiek van de
economie (met onder meer industrie en logistiek). Uit het Brabantstad-onderzoek blijkt ook

dat de kwaliteit van het winkelapparaat in Tilburg nog te wensen over laat, zo vinden de
ondervraagde bewoners.



Verschillen tussen de vier grote steden

We werpen een blik op de grootste steden. In Amsterdam en Utrecht scoren bijna alle wijken
heel behoorlijk (let wel: het gaat hier steeds om de koopwoningmarkt). Dat geldt in Amsterdam
bij voorbeeld ook voor de Westelijke Tuinsteden en Noord. De overdosis sociale huurwoningen
en absolute schaarste aan koopwoningen speelt hier uiteraard ook een rol. Gecombineerd met
de verwachte instroom van jaarlijks 10.000 mensen in onze hoofdstad, maakt het toevoegen van
woningen (in de koop- en middeldure huursector) urgent. Ook andere populaire plaatsen die
deel uitmaken van de Metropoolregio staan voor die taak.

Het contrast met Den Haag en vooral met Rotterdam is groot.

Woningmarkt score

L] N I R

/i Zwak Gemiddeld

Dit onderzoek bevestigt nog eens dat deze steden wijken met zeer lage koopprijzen kennen.
Het blijkt een lastige opgave om de positie van deze stadsdelen te verbeteren; het hangt met
tal van sociaaleconomische en culturele factoren samen. De aanpak is verre van eenvoudig.
Toch een bescheiden suggestie: zou het bij voorbeeld een optie kunnen zijn om enkele buurten
op Rotterdam-Zuid transformeren met een andere oriéntatie en inspiratie, namelijk op de
sterkere wijken ten zuiden van de Maasstad? Dit jaar heeft Rotterdam een forse (positieve)
imagoslag gemaakt. Het valt niet uit te sluiten dat dit indirect doorwerkt naar de woningmarkt.



Ook Noorden des lands biedt kansen

Het Noorden des lands kleurt voornamelijk rood. Dat is deze keer geen politieke kenschets,
maar de weergave van een matige woningmarktsituatie op het schaalniveau van de gemeenten.
Dat kan gemakkelijk tot misverstanden leiden. Met minder (economische) dynamiek en

lagere prijsniveaus kunnen gemeenschappen met zelforganisatie en inzet van lokale en
regionale marktpartijen een hoge graad van leefbaarheid realiseren. En als we inzoomen op

postcodeniveau krijgen we een ander, meer gedifferentieerd inzicht.
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Er blijken tal van vlekken met een groene, bovengemiddelde score. Het gaat dan meestal

om kleine steden, dorpen en buurtschappen. Maar ook wijken in grotere plaatsen als Sneek,
Heerenveen en Hoogeveen. Het blijkt dat preciezer kijken loont. Vaak zal een aantrekkelijke
locatie een sterke uitgangspositie geven, bijvoorbeeld situering aan de Friese meren. De kunst
is om karakteristiek te versterken en aan te passen, op zo'n manier dat dit 'het verschil maakt’

zoals dat tegenwoordig heet.



Perspectief

Eerder stelde ik dat de grove contouren van het rompertje vrij robuust blijken. Het valt niet te

verwachten dat daar op korte termijn veel verandering in komt. De trek naar de sterke stedelijke

regio’s zal vermoedelijk doorzetten. Dat brengt met zich mee dat de ruimtelijk-economische

verschillen in ons kleine land onvermijdelijk groter worden. Als iets daarin verandering gaat

De onderzoeksmethode is eenvoudig en transparant:

het aantal koopwoningtransacties vermenigvuldigd
met de gemiddelde koopprijs wordt gedeeld

door de voorraad koopwoningen. Dit leidt tot de
gemiddelde omzet per aanwezige koopwoning. Het
Kadaster is de bron voor de prijzen en het aantal
transacties. Het CBS registreert de omvang van de
woningvoorraad. Het onderzoek wordt uitgevoerd
op viercijferig postcodeniveau en kan geaggregeerd
worden naar het niveau van gemeenten en regio’s.
De metingen dateren van 2011, 2012 en 2013.
Recenter bronmateriaal heeft het nadeel dat het
minder betrouwbaar is.

De sterkste marktgebieden hebben een
donkergroene kleur; de zwakste marktgebieden
zijn donkerrood. De gemiddelde score (over heel
Nederland gemeten) heeft de kleur geel gekregen.
Een sterke positie kan het gevolg zijn van hoge
prijzen van de woningen met een lage omzet (zoals
Blaricum, Laren, Bloemendaal) of lagere prijs met
een hoge omzet (Rotterdam bij voorbeeld). Steden
die een hoge gemiddelde prijs combineren met
een hoge omzet zijn Amsterdam en Utrecht. De
grijze kleur wijst op het feit dat in dat gebied geen
woningtransacties hebben plaatsgevonden binnen

de onderzoeksperiode; het gaat met name om

bedrijfsterreinen en natuurgebieden.

brengen, zijn dat niet zozeer veranderende
woonvoorkeuren. Nee, het zijn de diep
ingrijpende technologische ontwikkelingen en
digitalisering die onze economie, maatschappij
en vestigingspatronen (primair van bedrijven)
gaan beinvloeden. Dit staat er stellig, maar het
is niet meer dan een intellectuele gok, waaraan
ook het CPB een verkennende notitie heeft

gewaagd.
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http://www.cpb.nl/publicatie/wordt-de-wereld-plat-of-is-er-toekomst-voor-de-stad

