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 Samenvatting 

Samenvatting  

De woningmarkt in krimpgebieden 

In deze studie is een beeld geschetst van het functioneren van de woningmarkt in 

drie ‘krimpregio’s’ (Parkstad Limburg, Noordoost Groningen en Zeeuws Vlaanderen) 

en twee zogeheten ‘anticipeerregio’s’ (Midden -Limburg en Achterhoek). Het beeld is 

divers. De bestudeerde regio’s hebben ieder hun eigen profiel. Maar er zijn ook veel 

overeenkomsten. In deze samenvatting worden themagewijs de uitkomsten in grote 

lijnen geschetst. In tekstkaders staan de belangrijkste opvallendheden per regio 

weergegeven.  

In de studie wordt een momentopname gegeven en wordt teruggekeken naar de ont-

wikkelingen in de afgelopen 10 jaar. De bevolkingsontwikkeling in de afgelopen 

jaren wordt belicht (hoofdstuk 2) en er wordt specifiek ingegaan op de samenstelling 

van van de binnenlandse verhuisstromen en de motieven die hierbij gelden (hoofd-

stuk 3). Ook wordt ingegaan op de gevolgen van de krimp voor de vraag -

aanbodverhoudingen, de leefbaarheid (hoofdstuk 4) en de prijsvorming op de koop-

woningmarkt (hoofdstuk 5).  

Hiermee ontstaat een goed beeld van de wijze waarop krimp tot dusverre effecten 

heeft gehad op de woningmarkt. Bevolkingskrimp is een proces dat nog vele jaren 

door zal zetten. Deze studie moet wat vanuit dat perspectief worden gezien als een 

‘tussenstand’ want in de toekomst kunnen nieuwe effecten optreden.  

I Inwoners, huishoudens, woningen en woningmarkt 

Strikt genomen is er in in woningmarkttermen tot op heden nog maar heel beperkt sprake van 

krimp. Het is meer een soort stilte voor de storm. Het aantal inwoners in krimpgebieden neemt 

dan wel af – met soms negatieve gevolgen voor het voorzieningenniveau en het sociale leven – 

maar het aantal huishoudens is de afgelopen tien jaar nog toegenomen (met uitzondering van 

Parkstad). En het zijn vooral de huishoudens die tellen als het om woningmarkt gaat.  

Wel is de woningmarkt in krimpregio’s duidelijk meer ontspannen dan in andere delen van het 

land. Dit is te zien aan de verhouding tussen vragers en aanbieders. Vooral in de huursector 

worden amper meer woningen gevraagd dan aangeboden, in Noordoost Groningen tevens in de 

koopsector. De ruime woningmarkt uit zich ook in lage woningprijzen van vergelijkbare wonin-

gen en in de verhouding tussen het aantal woningen en het aantal huishoudens. Er zijn ook 

bewijzen van (structurele) leegstand, maar cijfers daarover zijn gefragmenteerd en niet lande-

lijk vergelijkbaar. 
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De woningmarkt in krimpgebieden  

De woningmarkt in de relatief vergrijsde 

krimpregio’s is ook anders van karakter 

dan in de rest van het land. Eén op de 

drie woningzoekenden is ouder dan 55 

jaar. In de rest van het land is dat maar 

één op de vier. Dit wijst erop dat de 

echte krimp nog moet komen (als de 

ouderen komen te overlijden) én dat de 

opgave vooralsnog vooral kwalitatief van 

aard is. Ouderen hebben immers al een 

(veelal goede) woning en zijn vaak kri-

tisch, zeker in een ruime markt. Waar in 

krappe delen van Nederland de vele 

jonge woningzoekenden genoegen ne-

men met een standaardproduct zal dat 

in krimpregio’s met de 55-plussers niet het geval zijn. Dit vraagt om maatwerk, zowel in de 

voorraad als in de nieuwbouw.  

Wat heeft bijgedragen aan de verruiming van de markt is dat het aantal woningen harder is 

gestegen dan het aantal huishoudens. In Parkstad Limburg is dit al tien jaar het geval, in de 

andere krimp- en anticipeerregio’s is het iets van de laatste jaren. Dit kan niet eindeloos door-

gaan, want dat betekent onheroepelijk bouwen voor de leegstand. Veel nieuwbouw kan in een 

krimpregio alleen straffeloos worden toegevoegd indien dit samengaat met veel sloop. In deze 

studie is niet naar de toekomst gekeken, maar het ligt in de lijn der verwachting dat het aantal 

huishoudens vroeg of laat gaat dalen. Als dit gebeurt is per saldo een afname van de woning-

voorraad gewenst. Het is een misverstand dat er nieuwbouw nodig is om mensen van buiten te 

trekken. Voor wie zich wil vestigen is er in de krimpregio’s immers al (soms hoogwaardig) aan-

bod in overvloed te koop voor een zeer aantrekkelijke prijs. In de praktijk blijkt wel dat nieuwe 

woningen voor ongeveer een kwart terechtkomen bij huishoudens van buiten de regio, maar 

dat wil nog niet zeggen dat die mensen zich vanwege de nieuwbouw hebben gevestigd. Het is 

meestal niet de nieuwbouw die leeg komt te staan, maar de minst gewilde delen van de voo r-

raad. Dat van de tien nieuwe woningen er slechts 2 à 3 door vestigers worden betrokken, bete-

kent – daar waar het aantal huishoudens niet meer groeit – dat er 7 à 8 woningen in de be-

staande voorraad leeg komen te staan, 

als er niet ook woningen gesloopt wor-

den.  

II Verschillen binnen regio’s 

Het is lastig om in algemene termen 

over krimp- en anticipeerregio’s te spre-

ken. Er bestaan aanzienlijke verschillen, 

niet alleen tussen maar ook binnen de 

bestudeerde regio’s. Op specifieke plek-

ken in de krimpregio’s is bijvoorbeeld al 

wel degelijk een afname van het aantal 

huishoudens waar te nemen. In sommi-

ge regio’s zijn het de steden (en/of grotere kernen) die groeien, terwijl in het landelijk gebied 

de bevolking krimpt, maar dit beeld is niet consistent. In de anticipeerregio’s geldt dit over het 

algemeen wel, maar in de krimpregio’s is een veel gevarieerder patroon waar te nemen. Het is 

moeilijk te bepalen waarom bepaalde kernen wel krimpen en andere niet. Ook de door de ver-

Zeeuws Vlaanderen is een relatief kleine regio. Niet qua 

oppervlakte, maar qua aantal inwoners  en huishoudens. De 

reguliere woningmarkt is nauw verweven met de recreatie-

ve. Het aantal woningen overstijgt het aantal huishoudens 

met maar liefst 10%. Toch is het prijsniveau door de aan-

trekkelijkheid nog altijd hoog. De menging van de reguliere 

en recreatieve markt heeft dus zijn voordelen, maar ook 

zijn nadelen. De recreatieve markt is veel conjunctuurge-

voeliger dan de reguliere. De vraaguitval in de recreatieve 

markt is een van de oorzaken van optredende leegstand. 

Het aantal woningen is in het afgelopen decennium name-

lijk niet sneller gestegen dan het aantal huishoudens. De 

huurmarkt in Zeeuws Vlaanderen is het zwakst van de hier 

bestudeerde regio’s. In theorie is er zelfs een overschot  

aan huurwoningen. Verder valt op dat de Zeeuwen terug-

houdend zijn geweest bij het aangaan van hypotheekschul-

den in verhouding tot hun inkomen.  

 

Parkstad Limburg steekt in veel opzichten negatief af tegen de 

andere krimpregio’s. De regio is sterk vergrijsd en kampt met 

leegloop. Het aantal huishoudens is al sinds de eeuwwisseling niet 

meer toegenomen en het aantal inwoners loopt terug. Toch zijn er 

de laatste jaren netto woningen toegevoegd. Daardoor is de 

structurele leegstand in de minst gewilde delen van de voorraad 

toegenomen. In de huursector is de vraagdruk zo gering, dat de 

markt kwantitatief nagenoeg in evenwicht is. Ook bestaat er kans 

op  waardedalingen en daarmee vermogensverlies van eigenaar-

bewoners, onder wie velen een hoge hypotheekschuld hebben ten 

opzichte van de woningwaarde. Qua inkomen kunnen de meeste 

eigenaren de lasten wel dragen, maar bij verkoop zou de op-

brengst wel eens tegen kunnen vallen. 



iii 

 Samenvatting 

huisde huishoudens opgegeven verhuis-

redenen geven op dit vlak geen eendui-

dig beeld. Alleen in Noordoost-

Groningen en Midden-Limburg is er enig 

patroon te herkennen. Men verhuist in 

Midden-Limburg vaker naar krimpker-

nen vanwege de kwaliteit van de woon-

omgeving en naar groeikernen vanwege 

de kwaliteit van de woningen. In Noord-

oost Groningen verhuist men juist rela-

tief vaak naar de groeikernen vanwege 

de woonomgeving.  

III Selectieve binnenlandse migratie 

Een belangrijke en moeilijk te beïnvloeden motor achter de afnemende bevolking is de natuur-

lijke ontwikkeling, oftewel meer sterfte dan geboorten. In het kader van d e woningmarkt zijn 

we vooral geïnteresseerd in migratie en dan met name gerekend in huishoudens.  Dan blijkt dat 

het migratiesaldo uitgedrukt in huishoudens veel negatiever is dan uitgedrukt in inwoners. Dit 

heeft ermee te maken dat de vestigers vaak paren en gezinnen zijn en de vertrekkers jongere 

alleenstaanden. Ook migratie draagt dus bij aan de krimp, temeer omdat de jonge vertrekkers 

niet meer zo snel zullen terugkeren, ook niet als ze later een gezin hebben.  

Het zijn vooral jongeren die de krimpregio’s verlaten. Het migratiesaldo voor inwoners en hui s-

houdens boven de 30 jaar ligt rond de nullijn. Parkstad is hierop een negatieve uitzondering, 

hier is ook een negatief saldo voor inwoners en huishoudens in de leeftijd van 30 tot 50 jaar 

zichtbaar. Zeeuws Vlaanderen is een positieve uitzondering, deze regio slaagt erin ook huishou-

dens in de gezinsfase aan te trekken.  In de beide anticipeerregio’s vestigen zich nog altijd rela-

tief veel paren en gezinnen.  

Parkstad en Noordoost Groningen verliezen zowel huishoudens met lagere inkomens als huis-

houdens met hogere inkomens. In Zeeuws Vlaanderen ligt het migratiesaldo voor midden- en 

hoge inkomens rond de nul en in de anticipeerregio’s is dit saldo zelfs positief.  

Voor elk van de regio’s geldt dat het gemiddelde inkomen van de vestigende huishoudens hoger 

is dan dat van de vertrekkers. Dit hangt logisch samen met het feit dat vertrekkende huishou-

den vaak jonge alleenstaanden zijn en vestigers vaker gezinnen. Omdat de vertrekkers in de 

meerderheid zijn werkt dit toch door in koopkrachtverlies. Het feit dat er toch ook nog enkele 

kapitaalkrachtige huishoudens zich vestigen compenseert het koopkrachtverlies enigszins. Dit 

geldt zeker voor de anticipeergebieden. Of dit effect groot genoeg is om het koopkrachtverlies 

door vertrek te compenseren is voor de anticipeerregio’s niet exact te zeggen. In krimpgebi e-

den is dit met zekerheid niet het geval.  

IV Buitenlandse migratie 

Omdat de krimp- en anticipeerregio’s in 

grensgebieden zijn gelegen is er enige 

uitwisseling met het buitenland. Buiten-

landse migratie heeft in elk van de re-

gio’s gedurende de jaren 2002-2008 

bijgedragen aan de bevolkingskrimp (in 

Parkstad vanaf 1994). In deze perioden 

De anticipeerregio Midden-Limburg heeft sinds het begin van deze 

eeuw een stabiel aantal inwoners, maar het aantal huishoudens 

neemt nog toe. Daarmee is er ook nog druk op de woningmarkt en 

ruimte voor toevoegingen. Het aantal woningen houdt de laatste 

jaren gelijke tred met het aantal huishoudens. Wel blijven de 

woningprijzen achter bij de landelijke ontwikkeling. Dit is vooral 

vervelend voor degenen die recent hebben gekocht, maar het 

aandeel eigenaren met extreem hoge hypotheekschulden is in 

Midden-Limburg niet groter dan in andere delen van Nederland. 

Net als de krimpregio’s kampt Midden-Limburg met het vertrek 

van jongeren om redenen van studie, werk dan wel relaties. 

Noordoost Groningen is net als Parkstad Limburg en 

Zeeuws Vlaanderen een grensstreek, maar dan met het 

verschil dat aan de andere kant van de grens een dunbe-

volkt gebied ligt en er dus weinig sprake is van grensover-

schrijdende verhuizingen. Het is een relatief arme streek. 

Dit vertaalt zich in lage inkomens onder degenen die ver-

huizen en in lage prijzen van het vastgoed. Dat laatste is al 

lange tijd het geval. Net als in Parkstad Limburg is de laat-

ste jaren het aantal huishoudens niet meer gegroeid en is 

het aantal inwoners aan het afnemen. Jonge huishoudens 

trekken weg vanwege werk, studie of persoonlijke redenen. 

De woningmarkt in Noordoost Groningen is ruim. Zowel in 

de koop- als in de huursector is de vraagdruk gering. Daar-

mee is de markt precair, is er weinig speelruimte voor 

nettotoevoegingen en is er ook weinig speelruimte voor 

verhuurders om te verkopen. 
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gold een negatief migratiesaldo. Het 

patroon van de buitenlandse migratie-

stromen door de tijd is in de hier onder-

zochte regio’s op hoofdlijnen gelijk aan 

de landelijke trend. Inmiddels is het 

saldo weer licht positief.  

V Verhuisredenen en leefbaarheid 

Met de leefbaarheid in krimp- en antici-

peerregio’s lijkt vooralsnog niet veel 

mis. Dit kan worden afgeleid uit de 

landsdekkende Leefbaarometer. Omdat 

de Leefbaarometer voor heel Nederland 

met dezelfde normen werkt, moet hier 

wel een slag om de arm worden gehouden. Het kan immers zijn dat de situatie in kleine kernen 

om een aangepaste invulling van het begrip leefbaarheid vraagt. Gegeven de landelijke meetlat 

is de leefbaarheid in de krimp- en anticipeerregio’s over het geheel genomen zeker niet slecht. 

Wel zijn er enkele mindere plekken, bijvoorbeeld in Heerlen.  Ook blijkt dat de leefbaarheid zich 

(tussen 1998 en 2008) in krimpkernen minder gunstig  heeft ontwikkeld dan in kernen die nog 

zijn gegroeid. Er lijkt dus een samenhang te bestaan tussen krimp en verminderde leefbaar-

heid, hetgeen betekent dat we voor de toekomst niet geheel gerust mogen zijn. Hoe die sa-

menhang precies werkt (in termen van oorzaak en gevolg) vereist nader onderzoek.  

Het is dus over het geheel genomen goed wonen in de krimpregio’s. Dat blijkt ook uit de ver-

huisredenen van vestigers en vertrekkers. Het is niet de kwaliteit van de woning en woonomge-

ving die huishoudens doet vertrekken. Integendeel, huishoudens die zich vestigen  – en die zijn 

er ook, zoals hierboven al ter sprake kwam  – laten de woonkwaliteiten juist relatief zwaar 

meewegen in hun verhuisbeslissing. Ook is er geen gebrek aan woningaanbod. De woningmarkt 

is immers ruim in de krimpgebieden. Voor de vertrekkers, overwegend jongeren, spelen vooral 

verhuismotieven die niets met de woningmarkt te maken hebben, namelijk werk en studie. Het 

zijn dan ook vooral de arbeidsmarkt en/of het gebrek aan opleidingsmogelijkheden d ie bijdra-

gen aan krimp. Dat je in krimpregio’s heel prettig kunt wonen weegt hier onvoldoende tegenop.  

VI Waardedalingen 

Een van de meest opmerkelijke bevindingen is dat de prijsontwikkeling van koopwoningen in de 

krimpregio’s sinds de eeuwwisseling redelijk stabiel is. Wel is het zo dat de transactieprijzen 

van woningen in krimpregio’s lager liggen dan die van vergelijkbare wonin gen elders en dat het 

er langer duurt voordat de woningen verkocht zijn, maar dat is al een hele tijd zo. Sterke rela-

tieve prijsdalingen in Parkstad Limburg en in Zeeuws Vlaanderen dateren van de jaren negentig, 

respectievelijk tachtig. In Noordoost Groningen ligt het prijsniveau van alle verkochte woningen 

sinds 1985 stabiel op ongeveer 70% van de landelijke prijzen. Sinds het jaar 2000 volgen de 

transactieprijzen in krimpregio’s in grote lijnen de landelijke trend (inclusief effecten van de 

kredietcrisis) en blijft de ontwikkeling in de anticipeerregio’s enigszins achter, vooral als wordt 

gekeken naar rijwoningen. De transactieprijzen in Zeeuws Vlaanderen herstellen recent enigs-

zins. Hoewel er dus verschillen zijn tussen de regio’s qua prijsontwikkeling, zijn deze over het 

algemeen klein en volgt de ontwikkeling over het algemeen gewoon de landelijke trend.  

Het relatief stabiele prijsniveau in krimpregio’s wijst erop dat er toch nog iets van een even-

wicht tussen vraag en aanbod bestaat. Met name aan de bovenkant van de woninghierarchie is 

er weinig aan de hand: naar mooie goede woningen is ook in krimpgekrimpen gewoo n vraag. 

In de Achterhoek is het negatief migratiesaldo, gerekend in 

huishoudens, het grootst van de hier bestudeerde regio’s. 

Het zijn jongeren en alleenstaanden die vertrekken, onder 

meerpersoonshuishoudens en dertig-plus huishoudens is 

de balans nagenoeg in evenwicht. Ondanks de migratie is 

het aantal huishoudens sinds de eeuwwisseling nog toege-

nomen, hetgeen verklaarbaar is uit gezinsverdunning. Ook 

de woningvoorraad is nog gegroeid en van ontspanning op 

de woningmarkt is (nog) nauwelijks sprake. Sinds de eeuw-

wisseling is de prijsontwikkeling van koopwoningen wel iets 

achtergebleven bij de rest van Nederland, maar het prijsn i-

veau in absolute zin is het hoogst van alle hier bestudeerde 

gebieden. Ook de schuldenslast van eigenaren in de Ach-

terhoek geeft niet bovenmatig reden tot a larm, noch in 

relatie tot de woningwaarden, noch in relatie tot de inko-

mens.  
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De problemen manifesteren zich vooral aan de onderkant van de hierarchie. Daar ontstaat in 

sommige gevallen structurele leegstand doordat woningen onverkoopbaar of onverhuurbaar 

worden. Deze woningen doen eigenlijk niet meer serieus mee op de woningmarkt en hebben 

dus ook geen effect op de gemiddelde transactieprijzen. De woningen die nog wel worden ver-

kocht staan op de betere plekken en gaan dan toch nog voor een redelijke prijs weg. Het is zeer 

de vraag hoe lang dit is vol te houden. Leegstand kan samengaan met een verminderde leef-

baarheid en die heeft gevolgen voor prijsvorming, niet alleen voor de leegstaande woningen 

maar ook voor de omgeving van deze woningen. Dit gegeven tezamen met het feit dat de huis-

houdenskrimp veelal nog moet inzetten, maakt dat prijsdalingen in de toekomst niet zijn uit te 

sluiten. Een integrale strategie ten aanzien van nieuwbouw en sloop nodig is om dergelijke 

dalingen te voorkomen.  

Waardedaling kan eigenaar-bewoners in problemen brengen als ze met verlies moeten verko-

pen of hun lasten niet meer kunnen opbrengen. Dit speelt vooral voor eigenaren die recent 

kochten, omdat die in vergelijking met oudere eigenaren tegen hoge hypotheeklasten aanki j-

ken. Het is daarbij niet zo dat eigenaren in krimp - en anticipeerregio’s systematisch hogere 

hypotheekschulden hebben dan eigenaren elders in het land, noch ten opzichte van de (door 

bewoners zelf geschatte) woningwaarde, noch ten opzichte van hun inkomen. In Parkstad Li m-

burg is het aandeel eigenaren met vermogens- dan wel restschuldrisico relatief groot, in 

Noordoost Groningen het aandeel eigenaren met betalingsrisico.  

VII Stilte voor de storm? 

Dit onderzoek laat zien dat de woningmarkt in de krimp - en anticipeerregio’s vooralsnog vrij 

normaal functioneert. Met deze conclusie mag de krimpproblematiek echter niet worden geba-

gatelliseerd. Ten eerste geldt dat de impact op aanverwante terreinen als (publieke en private) 

voorzieningen en de arbeidsmarkt enorm kunnen zijn. Ten tweede geldt dat overall de w o-

ningmarkt dan wel redelijk functioneert, er wel plekken zijn in de woningvoorraad waar de 

krimp wel effecten sorteert. Het gaat hier dan om een achterblijvende leefbaarheid al dan niet 

in combinatie met structurele leegstand. Deze negatieve effecten kunnen een olievlekwerking 

hebben, waarvoor moet worden gewaakt. Ten derde geldt dat de bevolkingsaantallen al wel 

afnemen, maar een afname van het aantal huishoudens is nu nog vooral toekomstmuziek. In de 

voorliggende studie is vooral de huidige situatie in beeld geb racht, zodra de huishoudensafna-

me inzet zullen de negatieve effecten van krimp ook op de woningmarkt manifester worden. 

Beleidsmatig is het zaak daar nu op voor te sorteren.   
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Inleiding 

Hoofdstuk 1  

Inleiding 

Krimp heeft zich de afgelopen jaren diep geworteld in veel beleidsprogramma’s en -

agenda’s. Dit geldt zeker ook voor die op het beleidsveld wonen. Ondanks de aa n-

dacht ontbreekt het nog aan een gedetailleerd en vergelijkbaar (cijfermatig) inzicht 

in het functioneren van de woningmarkt in krimpgebieden. Met dit rapport wil BZK 

de informatielacune deels vullen. 

1.1 Aanleiding 

In november 2009 is het Actieplan Bevolkingsdaling ‘Krimpen met kwaliteit’ verschenen. In dit 

plan is aangekondigd dat in 2011 een tussenstand wordt opgemaakt. Op basis van deze tusse n-

stand zullen vervolgacties worden genoemd. Zeker is dat er veel initiati even zijn ontplooid en 

onderzoeken zijn verricht onder de noemer krimp. Dit zowel door het Rijk als door provincies, 

regio’s en gemeenten. Ook het beleidsveld wonen is in dergelijke studies belicht, maar een 

integraal overzicht van de woningmarktsituatie in de krimpgebieden en de verschillen daartus-

sen ontbreekt. Dit onderzoek beoogt deze lacune in te vullen.  

1.2 Vraagstelling 

De hoofdvraag voor dit onderzoek is: Wat zijn de belangrijkste kenmerken van de woningmarkt 

in krimpgebieden en anticipeerregio’s? Deze hoofdvraag is uitgewerkt in de volgende deelvra-

gen: 

1. Hoe zien vraag en aanbod er in krimp - en anticipeerregio’s uit en in welke mate sluiten deze 

op elkaar aan? 

2. Hoe heeft de waarde van de woningvoorraad zich in de krimpregio’s ontwikkeld? Zijn er 

huishoudens in krimpgebieden die door de waardeontwikkeling in de knel komen?  

3. Welke huishoudens en inkomensgroepen verhuizen van, naar en binnen krimp - en antici-

peerregio’s? 

4. Welke onderliggende push- en pullfactoren spelen een rol?  

Tot slot heeft BZK een aantal aanvullende onderwerpen benoemd waaraan bij de beantwoo r-

ding van de vragen in ieder geval aandacht moet worden besteed:  

 Waarom krimpen bepaalde kernen in krimpregio’s niet (of in beperkte mate) en lopen and e-

re kernen leeg? 

 Spelen leefbaarheidsfactoren daarbij  een rol? 

 In hoeverre trekt nieuwbouw bewoners van buiten de gemeenten aan?  

Het onderzoek richt zich op waarneembare feiten en ontwikkelingen uit het nabije verleden. Er 

wordt niet ‘vooruitgerekend’ in de vorm van prognoses of scenario’s. Het grote voordee l daar-

van is dat de cijfers hard zijn en niet gekleurd door beleidsvoornemens. Dit in tegenstelling tot 

prognoses, die niet zelden aanleiding geven tot discussie. Het verleden is immers niet meer 

terug te draaien. Of de gesignaleerde trends ook te extrapol eren zijn is niet gezegd. Sommige 
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ontwikkelingen zijn te beïnvloeden, andere niet of nauwelijks. Ontwikkelingen uit het verleden 

zijn geen garanties voor de toekomst. Ze kunnen wel aanleiding geven tot reflectie en helpen 

om zaken in perspectief te plaatsen. 

1.3 Onderzoeksgebieden 

Het onderzoek heeft betrekking op zowel de 

krimp- als anticipeerregio’s. Het gaat hier om de 

krimpregio’s: 

 Parkstad Limburg; 

 Noordoost Groningen;  

 Zeeuws Vlaanderen. 

En de volgende anticipeerregio’s:  

 Achterhoek; 

 Midden-Limburg.  

 

In nevenstaand kaartje staan deze regio’s op de 

landskaart ingetekend. Wat direct opvalt is dat 

elk van de regio’s is gelegen in de periferie, een 

van de belangrijke kenmerken van krimpgebie-

den. Toch is het zeker niet zo dat ligging in de 

periferie een garantie is voor krimp. Zelfs binnen 

de krimpregio’s zijn er kernen, dorpen en buur-

ten die een groei doormaken. In paragraaf 2.2 wordt de geografische spreiding van de krimp 

binnen de regio’s belicht.  

 

1.4 Leeswijzer 

De haastige lezer wordt verwezen naar de samenvatting aan het begin van dit rapport.  In 

hoofdstuk 2 wordt de krimpproblematiek in de kern neergezet. Ingegaan wordt op de ontwikke-

ling van het aantal inwoners en het aantal huishoudens en de rol die migratiepatronen daarbij 

spelen. In hoofdstuk 3 wordt de rol van de binnenlandse migratie nader uitgediept. Hoe zijn  de 

migratiestromen samengesteld en wat zijn de achterliggende motieven. In hoofdstuk 4 en 5 

wordt ingegaan op de oorzaken en gevolgen van de krimp (die overigens moeilijk van elkaar zijn 

te scheiden). In hoofdstuk 4 wordt ingegaan op de ontspanning op de woningmarkt en leef-

baarheid in de krimp- en anticipeerregio’s. In hoofdstuk 5 wordt gekeken naar de ontwikkeling 

van de verkoopprijzen en de mate waarin eigenaar -bewoners in de regio’s hinder ondervinden 

van de waardedalingen.  
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Hoofdstuk 2  

Krimpverschijnselen 

Sinds de eeuwwisseling is in geen van de krimp- en anticipeerregio’s sprake geweest 

van een structurele daling van het aantal huishoudens. In Parkstad Limburg en 

Noordoost Groningen was het aantal huishoudens vrij stabiel, terwijl in de andere 

regio’s het aantal huishoudens nog toenam. Gerekend in personen was er al wel 

sprake van krimp, maar niet over de gehele breedte. Er zijn binnen de krimpregio’s 

kernen en buurten waar de bevolking nog is toegenomen, al zijn deze in Parkstad en 

Zeeuws Vlaanderen schaars. Voor een belangrijk deel is deze krimp veroorzaakt door 

natuurlijke ontwikkelingen (geboorte en sterfte). Daarnaast kende Parkstad Limburg 

over tien jaar gerekend een fors negatief buitenlands migratiesaldo en Noordoost 

Groningen een negatief binnenlands migratiesaldo.  

2.1 Afname van de bevolkingsaantallen 

Verschillen in de omvang 

De ene krimpregio is de andere niet. Elk van de regio’s heeft zijn eigen karakter en eigenscha p-

pen. Ook de omvang van de regio’s verschilt (zie figuur 2-1). Parkstad Limburg, Noordoost Gro-

ningen en Midden-Limburg zijn in aantal inwoners en huishoudens nog enigszins vergelijkbaar. 

In elk van deze regio’s wonen zo’n 225.000 inwoners die samen rond de 100.000 huishoudens  

vormen. Zeeuws Vlaanderen is – gemeten in aantal inwoners en huishoudens – de helft zo 

klein. De Achterhoek is daarentegen een derde groter dan de andere regio’s. Kenmerkend  voor 

deze regio is ook dat er relatief veel gezinnen wonen, waardoor de gemiddelde huishoudens-

grootte boven de 2,4 uit komt. In Parkstad Limburg is de gemiddelde huishoudensgrootte met 

2,1 personen het laagst van alle regio’s.  

De krimp gaat ook enigszins samen met vergrijzing. In Nederland behoort gemiddeld de helft 

van de huishoudens tot de 50-plussers, in de krimpregio’s loopt dit aandeel tegen de zestig 

procent, met Parkstad als meest vergrijsde regio. Huishoudens jonger dan 30 zijn daarentegen 

ondervertegenwoordigd in de krimpregio’s en zijn het meest afwezig in Noordoost G roningen. 

In de krimpregio’s is de vergrijzing en ontgroening manifester dan in de rest van het land. Toch 

zijn de verschillen niet extreem: ook de rest van het land vergrijst en ook in de krimpgebieden 

wonen nog altijd gezinnen en jongeren.  
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f iguur  2- 1  H et  aanta l  inw oners  en  hu ishouden s  en  de  gem idde lde  hu ishoudengrootte  in  d e  

kr imp -  en  ant ic ipee r reg io ’ s  (2 009 )  

 
Bron: CBS, bewerking RIGO 

 

f iguur  2- 2  Hu ishoudens  n aar  leef t i jd  (20 09 )  

 
Bron: WoON 2009, bewerking RIGO 

 

 

Afnemende bevolkingsaantallen 

In het afgelopen decennium is de krimp het meest manifest geweest in Parkstad Limburg. In 

een periode van 10 jaar is het bevolkingsaantal met meer dan 5% afgenomen. Dit geldt overi-

gens niet voor het aantal huishoudens: dat is in de loop der jaren nagenoeg gelijk gebleven. In 
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Noordoost Groningen is bevolkingskrimp rond 2002 ingezet. Het aantal huishoudens is tot 2004 

toegenomen, waarna een zeer lichte daling is ingezet. Ook in Zeeuws Vlaanderen is rond 2002 

een daling van het aantal inwoners ingezet, maar is het aantal huishoudens blijven toenemen. 

In de anticipeerregio’s is het aantal inwoners in het begin van het decennium nog wat toeg e-

nomen om daarna te stabiliseren. Hier is bevolkingskrimp dus feitelijk nog nauwelijks aan de 

orde, maar de verwachtingen zijn dat in de komende decennia de bevolking wel zal krimpen. 

Het aantal huishoudens in de anticipeerregio’s groeit vooralsnog gestaag.  

f iguur  2- 3  D e  re lat iev e  on twikke l ing  van  he t  aanta l  inwone rs  en  hu ishoudens  in  de  k r imp -  

en  ant ic ipe er reg io ’s  ( inde xc i j fe rs ,  2 000  =  10 0 )  

 
Bron: CBS, bewerking RIGO 
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2.2 Geografische spreiding van krimp 

De bevolkingskrimp treedt niet in alle delen van de regio’s in gelijke mate op. Ook in de krimp-

regio’s zijn er kernen en buurten die groeien, terwijl andere krimpen. De achtergronden van 

deze verschillen vormen onderdeel van deze studie en komen in de latere hoofdstukken aan de 

orde. In deze paragraaf belichten we de verschillen in geografische spreiding van de bevo l-

kingskrimp. Op basis van deze inzichten is gekomen tot een twee- (of drie)deling binnen de 

regio’s die in latere hoofdstukken wordt benut.  

 

f iguur  2- 4  D e  geog raf isch e  spre id ing  van  de  bevo lk ingsk r imp in  Pa rks tad  L im burg  

 

 

In Parkstad en Zeeuws Vlaanderen is de bevolkingskrimp het wijdst verspreid. Vrijwel alle ke r-

nen en buurten in figuur 2-4 en figuur 2-5 kleuren rood. Wel zijn er in Heerlen, Landgraaf en 

Brunssum enkele buurten waar de bevolking in aantal is toegenomen. Dit deels als gevolg van 

nieuwbouw. In Zeeuws Vlaanderen treedt de krimp vooral op in de wat grotere kernen. Dat is 

opvallend, omdat veelal wordt gesteld dat krimp zich vooral manifesteert in het  landelijk ge-

bied. Terneuzen vormt overigens een uitzondering: in deze centrumkern is de daling van de 

bevolkingsaantallen relatief beperkt.  

De krimpregio Noordoost Groningen kent een gevarieerd beeld. Terwijl Delfzijl krimpt, groeit 

het naastgelegen Appingedam. In een andere grotere kern als Veendam neemt het bevolking s-

aantal nog toe, terwijl deze in Winschoten en Stadskanaal afneemt. In alle gemeenten in deze 

regio zijn er kernen waar de bevolking groeit terwijl in andere kernen sprake is van bevolking s-

krimp. 
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f iguur  2- 5  D e  geog raf isch e  spre id ing  van  de  bevo lk ingsk r imp in  Ze euws  Vlaa nderen  

 

f iguur  2- 6  D e  geog raf isch e  spre id ing  van  de  bevo lk ingsk r imp in  Noordoost  G ron ingen  
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f iguur  2- 7  D e  geog raf isch e  spre id ing  van  de  bevo lk ingsk r imp in  M idden -L imb urg  

 

 

 

In de anticipeerregio’s Midden-Limburg en de Achterhoek is een meer eenduidig patroon te 

herkennen. Hier geldt over het algemeen dat de steden groeien, terwijl kernen in het landelijk 

gebied kampen met een daling van het aantal inwoners. In de Achterhoek zijn het vooral Zu t-

phen en Doetinchem die nog (flink) groeien. Dit terwijl in verschillende kernen van de gemee n-

te Berkelland, Oost Gelre en Oude Ijsselstreek het bevolkingsaantal fors terugloopt.  

Ook in de steden in Midden-Limburg – Weert en Roermond – groeit het bevolkingsaantal nog 

altijd. De groei is hier echter wel minder sterk dan in de steden in de Achterhoek . Het zijn 

vooral enkele kernen in Maasgouw, Roerdalen, Echt -Susteren en Leudal waar de bevolkings-

krimp de afgelopen periode is opgetreden.  

Krimp- en groeikernen 

Dit onderzoek beoogt mede een verklaring te geven voor de verschillen binnen de regio’s: 

waarom groeien bepaalde kernen wel en andere niet? Ten behoeve van deze analyses in de 

komende hoofdstukken is het wenselijk de kernen in te delen in groeikernen en krimpkernen. In 

de meeste regio’s is dit onderscheid vrij eenvoudig te maken: de scheidslijn kan  worden gelegd 

bij kernen waar de bevolkingsaantallen toe zijn genomen en de kernen waar bevolkingsaanta l-

len zijn gedaald. In de krimpregio’s Parkstad Limburg en Zeeuws Vlaanderen zijn er echter na u-

welijks kernen of buurten te vinden waar het bevolkingsaantal nog toeneemt. Vandaar dat hier 

de krimpkernen zijn opgesplitst in twee groepen: de beperkte krimp en sterke krimp. De 

scheidslijn tussen beide is bepaald door ervoor te zorgen dat in de laatste categorie 50% van de 

bevolking woont. Hiermee is een waarborg ingebouwd dat bij vervolganalyses in de komende 
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hoofdstukken voldoende cases worden aangetroffen. In de bijlage staat de indeling per regio in 

kaartbeelden weergegeven.  

 

f iguur  2- 8  D e  geog raf isch e  spre id i ng  van  de  bevo lk ingsk r imp in  de  Ach te rhoe k  

 

 

2.3 Migratie als oorzaak 

De bevolkingskrimp is voor een belangrijk deel een gevolg geweest van natuurlijke ontwikkelin-

gen. Door vergrijzing neemt het aantal sterftegevallen toe en door het ouder worden van de 

bevolking neemt het aantal geboorten af. Omdat de focus van deze studie ligt op de woning-

markt gaan we hier niet verder op in. In de bijlage zijn hierover enkele relevante kengetallen 

over de bevolking opgenomen voor het jaar 2009. Daaruit blijkt dat in alle hier onderzochte 

regio’s per duizend inwoners meer mensen zijn overleden dan geboren. Dat is vooralsnog vrij 

uitzonderlijk in Nederland.  

Van belang in relatie tot de woningmarkt zijn migratiebewegingen. Niet alle migratie heeft ove-

rigens een directe relatie met de woningmarkt.  De krimp- en anticipeerregio’s liggen in de peri-

ferie en veel jongeren vertrekken naar andere gebieden om te gaan studeren of te gaan we r-

ken. Daarnaast liggen de krimpgebieden alle aan de grens, waardoor ook buitenlandse migratie 

een rol speelt. In het vervolg van deze studie komen de verhuismotieven en kenmerken van de 

verhuizenden nog uitgebreid aan bod. Allereerst brengen we de migratiestromen kwantitatief 

in beeld. 
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Buitenlandse migratie 

In figuur 2-9 staat het verloop van de buitenlandse migratie gedurende de periode 1998 -2009 

weergegeven. De figuur laat in elk van de regio’s forse schommelingen zien. Hierbij moet op-

gemerkt worden dat deze in figuur 2-3 – waar de totale bevolkingsontwikkeling is weergegeven 

– nauwelijks zichtbaar zijn. Het relatieve belang van de buitenlandse migratie voor de structu-

rele bevolkingsontwikkeling moet dus niet worden overschat.  

 

f iguur  2- 9  D e  im m igra t ie ,  em igrat ie  en  het  bu i ten la nds  mig rat iesa ldo  pe r  reg io  gedu rende 

de  per iode  199 8 -2 010  (d r ie jaar l i j ks e  ge midde lden )  

 
Bron: CBS, bewerking RIGO 

 

In Parkstad Limburg heeft de buitenlandse migratie veruit het meeste bijgedragen aan de b e-

volkingskrimp. Al vanaf 1992 is hier de immigratie gedaald en emigratie toegenomen. In andere 
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regio’s zien we deze trends pas optreden rond 2000. Voor een belangrijk deel volgen deze re-

gio’s hiermee de landelijke trend, maar in elk van de regio’s heeft men gevoeld dat in 2002 de 

hypotheekrenteaftrek ook voor woningen in het buitenland ging gelden. Dit maakte het wonen 

over de grens een stuk aantrekkelijker. Inmiddels lijkt het effect van de maatregel (deels) ui t-

gewerkt. De afgelopen jaren is de immigratie toegenomen en de emigratie afgenomen. In Par k-

stad Limburg en Zeeuws Vlaanderen heeft het migratiesaldo de nul bereikt en in de andere 

regio’s is zelfs sprake van een positief migratiesaldo.  

 

f iguur  2- 10  Het  bu i ten lan ds  mig rat iesa ldo  pe r  ge m eente  a ls  aandee l  van  de  tota le  bevo l-

k ing  o ve r  de  pe r iode  2 005 -200 9  

 

Bron: CBS, bewerking RIGO 

 

Zoals gezegd volgt de buitenlandse migratie in de krimp - en anticipeerregio’s in belangrijke 

mate de landelijke trend. In figuur 2-10 is dit aan de hand van een kaartbeeld nog eens toege-
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licht. Gedurende de periode 2005-2010 is het buitenlandse migratiesaldo in veel van de ge-

meenten in de regio’s negatief geweest, maar dat geldt voor grote delen van het land. Merk 

ook op dat het niet gaat om procenten, maar om promillen van de totale bevolkingsaantallen.  

Binnenlandse migratie 

Het binnenlands migratiesaldo in de regio’s is het afgelopen decennium veel grilliger verlopen 

en de verschillen tussen de regio’s zijn veel groter. Alleen in Parkstad Limburg en No ordoost 

Groningen is sprake geweest van een structureel negatief migratiesaldo. In Midden-Limburg is 

het binnenlands migratiesaldo sinds 2003 positief. Er hebben zich sinds dat jaar ruim 1.000 

meer mensen zich gevestigd dan dat er zijn vertrokken. Voor Zeeuws Vlaanderen geldt dezelfde 

trend, al was het binnenlands migratiesaldo in 2009 negatief. De Achterhoek kende tot 2002 

positieve saldi, maar daarna is het binnenlands migratiesaldo vrijwel elk jaar negatief geweest.  

 

f iguur  2- 11  Het  c u mu lat ie f  b innen lands  m ig rat iesa ldo  per  reg io  ov er  de  pe r io de  200 0 -2 010  

 
Bron: CBS, bewerking RIGO 

 

In verhouding 

Om een gevoel te krijgen van de orde van grootte staan in figuur 2-12 het buitenlandse migra-

tiesaldo en het binnenlandse migratiesaldo samen weergegeven. Parkstad en Noordoost Gr o-

ningen springen er direct uit. Parkstad door de grote bijdrage van de buit enlandse migratie aan 

de bevolkingsafname in het afgelopen decennium. En Noordoost Groningen door het positieve 

buitenlandse migratiesaldo en het forse negatieve binnenlandse migratiesaldo. Voor de andere 

regio’s geldt dat de migratie overall geen enorme b ijdrage levert aan de bevolkingskrimp.  

Overigens, bij het vergelijken van de binnenlandse en buitenlandse mi gratie in aantal personen 
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-7.000

-6.000

-5.000

-4.000

-3.000

-2.000

-1.000

0

1.000

2.000

1
-1

-2
0

0
0

20
00

20
01

20
02

20
03

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

20
0

9

cu
m

m
u

la
ti

ef
 b

in
n

en
la

n
d

s 
m

ig
ra

ti
es

al
d

o Midden Limburg

Zeeuws Vlaanderen

Achterhoek

Parkstad Limburg

Noordoost Groningen



13 

 

  

Krimpverschijnselen 

f iguur  2- 12  Het  b innen lan ds  en  bu it en lands  mig rat iesa ldo  naar  r eg io  o ve r  de  per iode  

2000 -20 10  

 
Bron: CBS, bewerking RIGO 
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Hoofdstuk 3  

Selectiviteit in de migratiestromen 

De krimp- en anticipeerregio’s bestaan over het algemeen uit landelijk gebied. De 

selectieve migratiestromen vertonen een beeld dat daarbij past: het zijn vooral jonge-

ren die regio’s verlaten (om elders te gaan studeren of werken) terwijl de migrati e-

saldi van leeftijdsklassen boven de 30 jaar rond de nullijn ligt. Omdat vertrekkende 

jongeren vaak alleenstaand zijn, zijn de migratiesaldi in aantal huishoudens veel 

negatiever dan in aantal personen. Het is echter niet zo dat deze jongeren allemaal 

een woning leeg achterlaten, vaak verhuist men vanuit het ouderlijk huis. De sele c-

tieve in- en uitstroom maakt tevens dat het koopkrachtverlies als gevolg van binnen-

landse migratie beperkt is. De vestigers hebben gemiddeld een hoger inkomen dan 

de vertrekkers. Vestigers noemen relatief vaak de kwaliteit van het wonen als ve r-

huismotief. Vertrekkers daarentegen noemen relatief vaak werk en studie als ver-

huismotief. Het woonklimaat is in de meeste regio’s dan ook niet het probleem, maar 

de beperkte werkgelegenheid en het ontbreken van onderwijsvoorzieningen.  

3.1 Inwoners versus huishoudens 

Methode 

Het CBS levert helaas alleen het aantal personen dat van en naar gemeenten verhuist. Dit te r-

wijl op het vlak van wonen vooral het aantal huishoudens dat verhuist van belang is. Elk hui s-

houden heeft immers een vorm van woonruimte nodig. RIGO heeft een methode ontwikkeld 

om gebruikmakend van het WoON de migratiestromen om te zetten in aantal huishoudens. 

Deze methode maakt het tevens mogelijk om meer inzicht te krijgen in de samenstelling van de 

verschillende verhuisstromen.  

Het aantal cases van verhuizingen van het naar de krimp-en anticipeerregio’s in het WoON is 

beperkt. Vandaar dat ervoor is gekozen meerdere jaargangen van het WoON aan elkaar te ko p-

pelen (het WBO 2002, WoON 2006 en WoON 2009). Hiermee is een bestand opgebouwd dat op 

het niveau van de krimpregio’s en anticipeerregio’s een betrouwbaar beeld geeft. Ook op het 

niveau van de afzonderlijke regio’s kunnen uitspraken worden gedaan, maar daarbij gelden 

uiteraard onzekerheidsmarges (zoals bij elk steekproefonderzoek, in bijlage 2 staat het aantal 

cases per verhuisstroom weergegeven). 

Het meerjarige WoON-bestand is herwogen op basis van de CBS-cijfers over het aantal verhuis-

de personen. Dit is mogelijk omdat het WoON in de kern geen adressen - of huishoudenssteek-

proef is, maar een personensteekproef. Het bestand is herwogen op het aant al verhuisde per-

sonen, gemiddeld per jaar over de periode 2002-2009. Alle analyses in dit hoofdstuk hebben 

dan ook betrekking op de gemiddelden gedurende deze periode.  
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Selectiviteit in de migratiestromen 

Personen en huishoudens 

Als het migratiesaldo wordt uitgedrukt in aantal huishoudens dan  onstaat er een heel ander 

beeld dan op basis van het aantal personen (zie figuur 3-1). Uitgedrukt in het aantal huishou-

dens is het migratiesaldo vele malen negatiever. Dit geldt voor de krimpregio’s, maar met name 

ook voor de anticipeerregio’s. De verschillen hebben te maken met de selectieve in- en uit-

stroom van de regio’s. De instroom bestaat vooral uit paren en gezinnen met kinderen, terwijl 

de uitstroom vooral bestaat uit alleenstaande jongeren. Overigens geldt dat het hier lang niet 

altijd om doorstromers gaat, het zijn vaak ook starters die het ouderlijk huis verlaten. Het is 

dus niet zo dat deze vertrokken (nieuwe) huishoudens allemaal een woning leeg achterlaten. 

Het geschetste beeld van selectieve migratie past bij landelijke gebieden in algemene zin. In 

steden als Amsterdam zien we een omgekeerd beeld: het aantal huishoudens neemt hier sterk 

toe, terwijl het aantal inwoners zich nauwelijks positief ontwikkel t. 

 

f iguur  3- 1  H et  sa ldo  van  v est ig ing  en  ve rt rek  per  re g io  in  ab so lut e  aanta l len  ( l inks )  en  a ls  

aandeel  van  de  to ta le  bev o lk ing  (re chts ) ,  g em idde ld  per  jaar  ove r  de  pe r iode  200 0 -2 009  

 
Bron: CBS, WBO 2002, WoON 2006, WoON 2009, bewerking RIGO  

 

 

In grote lijnen geldt dat het binnenlands migratiesaldo in de krimp - en anticipeerregio’s bij 

huishoudens en personen onder de 30 jaar negatief is en boven de 30 jaar rond de nullijn ligt 

(figuur 3-2). Parkstad en Zeeuws Vlaanderen vormen een uitzondering op deze regel. Parkstad 

onderscheidt zich doordat ook in de hogere leeftijdsklassen negatieve migratiesaldi zijn gere a-

liseerd. Hier vertrekken dus niet alleen de jongeren (om elders te gaan studeren en/of werken) 

maar ook huishoudens in de gezinsfase. Zeeuws Vlaanderen slaagt er als enige van de regio’s in 

om huishoudens in de gezinsfase van buiten de regio aan te trekken. Een deel van deze groep 

verlaat de regio op latere leeftijd overigens weer: het migratiesaldo boven de 50 jaar is in deze 

regio licht negatief.   
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f iguur  3- 2  Vest ig ing ,  ve rt rek  en  het  sa ldo  naa r  leef t i jd  in  aanta l  pe rsonen  e n  hu ishoudens  

(gem idde ld  pe r  jaar  20 00 - 2009 )  

 
Bron: CBS, WBO 2002, WoON 2006, WoON 2009, bewerking RIGO  

 

3.2 Sociaal-economische samenstelling 

Huishoudenssamenstelling 

De verschillen in de migratiesaldi naar leeftijd klinken uiteraard ook door in huishouden ssa-

menstelling. Het zijn met name alleenstaanden die de krimpregio’s verlaten, terwijl het migr a-

tiesaldo voor de andere huishoudentypen grotendeels in evenwicht is (zie figuur 3-3 en figuur 

3-4). Voor de anticipeerregio’s geldt dat het migratiesaldo voor meerpersoonshuishoudens 

positief is. Deze gebieden blijven dus aantrekkelijk voor stellen en gezinnen om te gaan wonen.  
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Selectiviteit in de migratiestromen 

f iguur  3- 3  Vest ig ing  en  v e rt rek  naar  hu ishoudentyp e  in  d e  k r imp reg io ’s  en  an t ic ipee r r e-

gio ’s  (ge m iddeld  per  jaa r  2000 -20 09 )  

 
Bron: CBS, WBO 2002, WoON 2006, WoON 2009, bewerking RIGO 

 

f iguur  3- 4  Vest ig ing  en  v e rt rek  naar  eenpersoons  e n  mee rpe rsoons  per  r eg io  (gem idde ld  

per  jaar  20 00 - 200 9)  

 
Bron: CBS, WBO 2002, WoON 2006, WoON 2009, bewerking  RIGO 
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economie. Hier staat de vraag centraal in hoeverre de migratiestromen bijdragen aan het ver-

lies van koopkracht in de regio’s.  

In figuur 3-5 en figuur 3-6 staan de migratiesaldi naar inkomensklasse weergegeven. Hierbij is 

gebruikgemaakt van de landelijke decielgrenzen zoals deze golden in 2009 (30% van de huis-

houdens behoort tot de lage inkomens en 30% tot de hoge inkomens, de inkomens uit eerder e 

jaargangen van het WoON zijn geïndiceerd). In de krimpgebieden is het saldo voor alle inko-

mensgroepen negatief. Zeeuws Vlaanderen vormt een uitzondering, hier zijn vestiging en ver-

trek van de midden- en hoge inkomens ongeveer gelijk. In de anticipeerregio’s vertrekken voor-

al lagere inkomens en het saldo voor de midden - en hogere inkomens is positief.  

 

f iguur  3- 5  Vest ig ing  en  v e rt rek  naar  inko mensk lass e  in  d e  k r imp reg io ’s  en  an t ic ipee r r e-

gio ’s  (ge m iddeld  per  jaa r  2000 -20 09 )  

 
Bron: CBS, WBO 2002, WoON 2006, WoON 2009, bewerking RIGO  

 

Er zijn dus grote verschillen tussen de regio’s voor wat betreft de migratiesaldi naar inkomens-

klasse. Toch geldt voor elke regio dat het mediane inkomen onder de groep vestigers hoger ligt 

dan onder de vertrekkers (zie figuur 3-7). En het mediane inkomen ligt ook boven dat van de 

groep huishoudens die binnen de regio’s zelf is verhuisd. De vestigers in de regio’s doen het 

verlies aan koopkracht door de uitstroom van huishoudens dus deels teniet. Dit geldt zeker 

voor de anticipeergebieden. Of dit effect groot genoeg is om het koopkrachtverlies door ve r-

trek te compenseren is voor de anticipeerregio’s niet exact te zeggen. In krimpgebieden is dit 

met zekerheid niet het geval.  
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Selectiviteit in de migratiestromen 

f iguur  3- 6  Vest ig ing  en  v e rt rek  naar  inko mensk lass e  per  r eg io  (ge m iddeld  pe r  jaar  200 0 -

2009 )  

 
Bron: CBS, WBO 2002, WoON 2006, WoON 2009, bewerking RIGO  

 

f iguur  3- 7  D e  mediaan  va n  het  be la stbaar  in komen  van  de  vest ige rs ,  ve rt re k kers  en  b i n -

nenreg ionale  ve rhu iz inge n  

 
Bron: CBS, WBO 2002, WoON 2006, WoON 2009, bewerking RIGO  
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3.3 De motieven achter de verhuizingen 

In het WoON is ook gevraagd naar de motieven voor de verhuizing. Hierbij is eerst gevraagd of 

de verhuizing te maken had met veranderingen in de huishoudensituatie, zoals een huwelijk, 

scheiding, zelfstandig gaan wonen etc. Alleen als deze vraag door de respondent niet positief is 

beantwoord is doorgevraagd welke andere redenen een rol speelden. 

In figuur 3-8 en figuur 3-9 zijn de opgegeven verhuisredenen weergegeven voor respectievelijk 

de krimpregio’s en de anticipeerregio’s. Uit de figuren blijkt dat de vertrekkers veel vaker ve r-

anderingen in de huisvestingssituatie als reden noemen dan de vestigers. Dit heeft mede te 

maken met het feit dat er onder de vertrekkers veel jongeren zijn die het ouderlijk huis verl a-

ten. Van de andere redenen worden de woning en woonomgeving relatief vaak genoemd door 

vestigers en werk en studie door de vertrekkers. Het ‘probleem’ in de krimpregio’s li jkt dus niet 

zozeer de kwaliteit van het wonen – sterker nog, dat is een kwaliteit – maar de arbeidsmarkt en 

het beperkte aanbod aan onderwijsvoorzieningen.  

 

f iguur  3- 8  Verhu is redenen  van  v er tr ekke rs ,  vest ig e r s  en  b innen reg ionale  ve rh u iz ingen  in  

kr imp reg io ’s  

 
Bron: CBS, WBO 2002, WoON 2006, WoON 2009, bewerking RIGO  

 

Als we bovenregionale verhuisstromen – vestiging en vertrek – vergelijken met de binnenregio-

nale verhuizingen, dan valt op dat werk en studie nauwelijks als reden voor binnenregionale 

verhuizingen worden genoemd. Binnen de regio’s verhuist men vooral vanwege veranderingen 

in de huishoudenssamenstelling en/of verbetering van de woonsituatie en/of verslechtering 

van de gezondheid.  

Het geschetste beeld geldt in grote lijnen ook voor de anticipeerregio’s. Al geldt hier dat het 

veel minder slecht gesteld is met de werkgelegenheid. Vestigers noemen werk zelfs vaker als 

verhuismotief dan vertrekkers.  
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Selectiviteit in de migratiestromen 

f iguur  3- 9  Verhu is redenen  van  v er tr ekke rs ,  vest ige r s  en  b innen reg ionale  ve rh u iz ingen  in  

ant ic ipee r reg io ’s  

 
Bron: CBS, WBO 2002, WoON 2006, WoON 2009, bewerking RIGO  

 

In tabel 3-1 staan de verhuisredenen per individuele regio weergegeven. Op hoofdlijnen geldt 

het eerder geschetste beeld voor elk van de regio’s. Wel valt op dat de woonomgeving in Par k-

stad en Midden-Limburg  zelden door vestigers als verhuismotief wordt genoemd. Ook blijkt 

dat voor Parkstad geldt dat de aanwezige werkgelegenheid redelijk vaak  als reden voor vesti-

ging wordt genoemd.  

 

tabel  3 -1  De  ve rhu is r eden en  van  vest ige rs  en  ve rt re kke rs  naar  reg io  

 
Bron: CBS, WBO 2002, WoON 2006, WoON 2009, bewerking RIGO  

 

Binnen de regio’s is onderscheid te maken tussen verhuizingen naar krimpkernen en groeike r-

nen. Bij deze binnenregionale verhuizingen gaat het zoals eerder gezegd relatief vaak om het 

verbeteren van de woonsituatie.  In figuur 3-10  staat aangegeven welk aandeel verhuisden 

verbetering van de woonsituatie als verhuismotief heeft opgegeven.In de meeste regio’s zijn er 

weinig verschillen in de motieven voor verhuizingen naar krimp - dan wel groeikernen. Voor 

Noordoost Groningen geldt dat men relatief vaak naar een groeikern verhuist vanwege de 
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woonomgeving in deze kernen. In Midden-Limburg geldt het omgekeerde: de kernen met da-

lende bevolkingsaantallen in deze regio hebben blijkbaar wel een aantrekkelijke woonomg e-

ving. 

f iguur  3- 10  Het  aandeel  b innen  de  reg io  ve rhu isde  hu ishoudens  dat  de  vor ig e  woning  of  

woonomgev ing  a ls  ve rhu is reden  noe mt ,  u itgesp l i ts t  naar  type  ke rn  

 
Bron: CBS, WBO 2002, WoON 2006, WoON 2009, bewerking RIGO  
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Ontspanning en leefbaarheid 

Hoofdstuk 4  

Ontspanning en leefbaarheid 

Omdat het aantal huishoudens ook in krimpregio’s nog niet is gedaald, is van een 

forse ontspanning op de woningmarkt tot op heden geen sprake. Dat de markt toch is 

verruimd, is vooral het gevolg geweest van veranderingen in de woningvoorraad. In 

Parkstad Limburg zijn er het afgelopen decennium structureel meer woningen bijge-

komen dan huishoudens. In recente jaargangen lijkt hetzelfde te gebeuren in de an-

dere regio’s. Dit kan niet zo doorgaan, want dan ontstaat er onherroepelijk grootscha-

lige leegstand. En toenemende leegstand betekent vaak een afname van de leefbaar-

heid. Hoewel het over het algemeen prettig wonen is in de krimp - en anticipeerre-

gio’s, zijn er wel indicaties voor het bestaan van een zekere krimpspiraal. Binnen de 

regio’s blijft de ontwikkeling van de leefbaarheid in krimpkernen achter bij groei-

kernen. 

4.1 Ontspanning op de woningmarkt 

Een manier om de krapte (of ruimte) op de woningmarkt te meten is te kijken naar de verho u-

ding tussen gevraagde en uit de voorraad aangeboden woningen. Deze verhouding wordt ook 

wel de vraagdruk genoemd. We hebben het dan over vraag en aanbod van woningzoekenden 

die (in het Woononderzoek Nederland) hebben aangegeven te willen verhuizen. De vraag is 

afkomstig van woningzoekende starters, semi -starters en doorstromers, het aanbod van door-

stromers en zogeheten woningverlaters (zelfstandig wonende huishoudens die bijvoorbeeld 

aangeven naar een instelling te willen of moeten verhuizen).  

De vraagdruk is een enigszins theoretische maat, want in de praktijk zal lang niet iedereen zijn 

woonwens realiseren. Bovendien blijven delen van de markt buiten beeld of worden onde r-

schat (zoals aanbod door overlijden of vraag door scheiding). Voor een vergelijking tussen g e-

bieden is dit echter geen bezwaar. Wel een hinderlijke beperking is dat leegstand n iet wordt 

meegerekend. In leegstaande woningen kan immers niet worden geënquêteerd. Hierdoor wordt 

het aanbod onderschat. Grootschalige leegstand is de ultieme indicator voor een ruime markt. 

Er zijn jammer genoeg geen landelijk vergelijkbare leegstandscij fers voorhanden. Wel kan er 

indicatief iets over gezegd worden en dat doen we in paragraaf 4.2. 

Op de schaal van Nederland heffen vraag en aanbod van doorstromers elkaar in kwantitatieve 

zin op. Elke doorstromer vraagt een woning en biedt er ook één aan. Op lokaal en regionaal 

niveau is dat niet per se het geval, omdat er woningzoekenden zijn die in een ander deel van 

Nederland vragen dan aanbieden. Over het algemeen geldt echter ook voor de krimpregio’s dat 

de meeste huishoudens verhuizen binnen de eigen gemeente en regio.  
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tabel   4 - 1  Vraagd ruk in  kr imp reg io ’s  

 
Bron: WoON 2006 & WoON 2009 

 

In tabel  4-1 is voor de krimp- en anticipeerregio’s de vraag en het aanbod weergegeven, zoals 

gemeten in de twee laatste edities van het Woononderzoek N ederland, uit 2006 en 2009. Ver-

volgens is de gemiddelde vraagdruk (de vraag/aanbodverhouding) over beide metingen bere-

kend. Het gemiddelde van de twee metingen is toegevoegd, omdat vraag en aanbod nogal co n-

junctuurgevoelig zijn en omdat een verhoudingsgetal nogal gevoelig is voor kleine fluctuaties 

boven en onder de streep. Bij de berekening is voor woningzoekenden die hebben aangeven in 

een andere dan hun huidige gemeente te zoeken de vraag toegerekend aan die andere gemee n-

te. 

Uit de tabel blijkt dat de vraagdruk in de drie krimpregio’s lager ligt dan in Nederland als ge-

heel. Dit is in lijn met de verwachting. Van de drie krimpregio’s is de druk in Zeeuws Vlaanderen 

(gemiddeld) het laagst. In de anticipeerregio’s daarentegen wijkt de vraagdruk niet of nauw e-

lijks af van Nederland als geheel. De te voorziene krimp heeft dus vooralsnog niet tot een met 

de actuele krimpgebieden vergelijkbare ontspanning op de markt geleid.  

tabel   4 - 2  Vraagd ruk naa r  huur -  en  koopwon ingen  

 
Bron: WoON 2006 & WoON 2009  

 

Als onderscheid in vraagdruk wordt gemaakt tussen huur - en koopwoningen dan blijkt dat de 

vraagdruk in de koopsector landelijk gezien groter is dan in de huursector. Er worden ongeveer 

anderhalf keer zo veel koopwoningen gevraagd als aangeboden. In de krimpregio’s is de vraa g-

druk lager, maar overal is de vraag naar koopwoningen groter dan het aanbod. In de huursector 

is in Zeeuws Vlaanderen sprake van een (theoretisch) overaanbod, terwijl in Parkstad Limburg 

vraag naar en aanbod van huurwoningen elkaar ongeveer in evenwicht houden. In deze beide 

krimpregio’s is de vraagdruk in de koopsector duidelijk groter dan in de huursector. In Noor d-

oost Groningen is er (gemiddeld over 2006 en 2009) weinig verschil tussen h uur- en koopsector. 

In beide sectoren is de druk even groot (of beter gezegd: even klein). Hier en in Zeeuws Vlaan-

deren zijn de mogelijkheden voor corporaties om woningen te verkopen en daamee geld te 

genereren voor herstructurering dus het kleinst.  

 

2006 2009 gem. 2006 2009 gem. 2006 2009 gem.
Parkstad Limburg 17.900         17.600         17.750         17.500         13.800         15.650         1,02        1,28        1,13        
Noordoost Groningen 17.300         17.400         17.350         15.900         14.400         15.150         1,09        1,21        1,15        
Zeeuws Vlaanderen 6.800           9.400           8.100           6.000           9.300           7.650           1,15        1,01        1,06        
Achterhoek 32.000         32.100         32.050         22.900         24.600         23.750         1,40        1,30        1,35        
Midden-Limburg 16.400         18.600         17.500         11.600         14.200         12.900         1,41        1,31        1,36        
overig Nederland 1.819.500   1.795.500   1.807.500   1.374.500   1.343.300   1.358.900   1,32        1,34        1,33        

1.909.900   1.890.600   1.900.250   1.448.300   1.419.700   1.434.000   1,32        1,33        1,33        

vraag aanbod vraag / aanbod

2006 2009 gem. 2006 2009 gem.

Parkstad Limburg 1,26 1,30 1,28 0,90 1,26 1,05

Noordoost Groningen 1,09 1,23 1,15 1,10 1,19 1,14

Zeeuws Vlaanderen 1,38 1,13 1,23 0,81 0,83 0,82

Achterhoek 1,47 1,46 1,46 1,28 1,10 1,18

Midden-Limburg 1,46 1,33 1,39 1,35 1,28 1,31

overig Nederland 1,58 1,51 1,55 1,13 1,19 1,16

1,57 1,50 1,53 1,13 1,19 1,16

vraagdruk koop vraagdruk huur
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Ontspanning en leefbaarheid 

Senioren op de markt 

Wanneer wordt gekeken naar de kenmerken van de woningzoekenden valt op dat in de krimp-

regio’s in vergelijking met de rest van Nederland meer vijftig -plussers op zoek zijn. Gemiddeld 

in Nederland maken vijftig-plussers een kwart uit van de woningzoekenden, in de krimpregio’s 

is dit meer dan een derde.Het aandeel jongeren (tot 30 jaar) onder de woningzoekenden loopt 

uiteen. In Noordoost Groningen is hun aandeel het kleinst (22%, tegen 33% landelijk), maar 

vinden we wat meer dertigers en veertigers onder de woningzoekenden.  

f iguur  4- 1  Won ingzoekend en,  naa r  leef t i jd  hoofd  hu ishouden  

 
Bron: WoON 2009 

 

In deze verschillen weerspiegelt zich de vergrijsde bevolking in de krimpgebieden. Een groter 

aandeel vijftig-plussers in de totale bevolking vertaalt zich door naar de populatie woningzo e-

kenden. Kennelijk zijn er aardig wat vijftig-plussers in de krimpregio’s die nog een stap willen 

maken. Daarmee heeft de woningmarkt een ander karakter dan in de krappe delen van Neder-

land. Niet alleen zorgt de ruimte op de markt ervoor dat woningzoekenden kwaliteitseisen 

kunnen stellen, oudere woningzoekenden zijn daarbij nog een s notoir extra kritisch. Waar jon-

ge woningzoekenden in een krappe markt nog genoegen nemen met standaardproducten, zal 

voor vijftig-plussers in krimpgebieden vooral maatwerk gewenst zijn.  

4.2 Leegstand en voorraadbeleid 

Nadeel van de vraag-aanbodverhoudingen zoals geschetst in de voorgaande paragraaf is zoals 

gezegd dat leegstand hier niet in mee wordt geteld. Helaas ontbreekt het in Nederland aan een 

goede registratie van leegstand, maar toch kan over de ontwikkeling van leegstand indicatief 

wel iets worden gezegd. Dit door te kijken naar de ontwikkeling van het aantal huishoudens 

versus de ontwikkeling van het aantal woningen. Er is geen algemeen geldende norm van de 

verhouding tussen woningen en huishoudens. In studentensteden met veel inwoning is het 

normaal dat het aantal huishoudens het aantal zelfstandige woningen overtreft. Als er echter 

veel meer woningen zijn dan huishoudens kan dit wijzen op structurele leegstand.  

Het aantal woningen ligt in Nederland als geheel zo’n 2% lager dan het aantal huishoudens  (zie 

ook figuur 4-2). Dit verschil wordt veroorzaakt doordat er ook huishoudens in ‘niet -woningen’ 

wonen. Het gaat dan om woonboten, studentenwoningen, woonruimten voor ouderen etc. 

Over het algemeen komen dit soort woonvormen vaker voor in stedelijke gebieden dan in lan-
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delijke gebieden. Het is dan ook logisch dat de verhouding in de krimpregio’s hoger ligt.  Zoals 

gezegd: er is geen algemeen geldende norm.  

In Zeeuws Vlaanderen ligt het aantal woningen zelfs 10% boven het aantal huishoud ens. Hier is 

de reguliere woningmarkt nauw verweven met de markt van tweede woningen en recreatiew o-

ningen. Het gaat hier dus zeker niet per definitie om leegstand. Wel maakt deze verwevenheid 

de woningmarkt in deze regio wel kwetsbaar. Meer nog dan de regu liere woningmarkt staat de 

markt aan tweede woningen en recreatiewoningen onder invloed van de economische ontwi k-

kelingen. 

 

f iguur  4- 2  D e  ov er maat  a an  woningen  t en  opz ichte  van  het  aanta l  hu ishoude ns  

 
Bron: CBS, bewerking RIGO 

 

In de andere regio’s, over het algemeen van minder to eristische waarde, ligt het aantal wonin-

gen anno 2009 ook boven het aantal huishoudens. Ookal heeft elke krimp - en anticipeerregio 

ook landschappelijke kwaliteiten, ligt het hier minder voor de hand dat de woningen als tweede 

woning in gebruik zijn. Hier zal veel vaker sprake zijn van leegstand. Met name in de regio Park-

stad Limburg is de overmaat aan woningen de afgelopen jaren sterk toegenomen.  

Uit figuur 4-3 blijkt dat deze toenemende overmaat aan woningen – waarvan het niet anders 

kan zijn dat deze samen gaat met leegstand – een gevolg is van het voorraadbeleid. Het aantal 

huishoudens is gedurende het vorige decennium vrijwel constant gebleven, maar het aantal 

woningen is met ruim 2% toegenomen. Dat er nieuwbouw in krimpgebieden wordt toegevoegd 

is op zichzelf natuurlijk een goede zaak, want vaak is deze nieuwbouw van een hogere kwaliteit 

dan de bestaande voorraad. Echter, als er geen sloop tegenoverstaat ontstaat er bijgevolg wel 

leegstand in de kwalitatief mindere delen van de voorraad.  
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f iguur  4- 3  D e  re lat iev e  on twikke l ing  van  he t  aanta l  woningen  en  het  aanta l  h u ishoudens  

in  de  kr imp -  en  ant ic ipee r reg io ’s  ( inde xc i j fe rs ,  2 000  =  100 )  

 
Bron: CBS, bewerking RIGO 

 

In de andere regio’s loopt de ontwikkeling van het aantal woningen en het aantal huishoudens 

veel meer met elkaar in de pas. Al geldt ook hier dat met name in de recente periode 2006 -

2009 de toename van het aantal woningen de toename van het aantal huishoudens overtrof. 

Hoewel harde bewijzen ontbreken – want een integrale landsdekkende registratie van leeg-

stand ontbreekt zoals gezegd – lijkt men ook in deze regio’s deels te bouwen voor de leegstand.  

Met name in Noordoost Groningen en Zeeuws Vlaanderen nam het aantal huishoudens in het 

begin van het decennium sterker toe dan het aantal woningen. In Zeeuws Vlaanderen kan dat 

deels een gevolg zijn van situaties waarbij tweede woningen als reguliere woningen in gebruik 

worden genomen. Een andere reden is de vergrijzing in de regio’s. Ouderen wonen immers 

relatief vaak in andere woonruimten, al neemt dit aandeel door de extramuralisering wel af.  
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Instroom nieuwbouw 

Op basis van het herwogen WoON-bestand waarop het voorgaande hoofdstuk grotendeels is 

gebaseerd kan indicatief
1
 iets worden gezegd over de mate waarin nieuwbouw huishoudens van 

buiten aantrekt. Hierbij moet ten eerste worden beseft dat de bestaande voorraad in elk van de 

regio’s de overhand heeft. In de krimpregio’s leidt gemiddeld een kleine 8% van de verhuizin-

gen naar een nieuwbouwwoning en in de anticipeerregio’s zo’n 13% (zie figuur 4-4). De nieuw-

bouw is voor wat betreft het aantal verhuizingen in de regio’s dus van relatief beperkt belang.  

f iguur  4- 4  H et  aandee l  v r i jgekom en won ingen  dat  is  betro kken  doo r  vest ige rs  (naar  

n ieuwbouw of  bes taand)  en  het  re lat iev e  be lang  v an  n ieuwbouw  

 
Bron: WBO 2002 & WoON 2006 & WoON 2009  

 

Nieuwbouw is een middel om lokale kwalitatieve fricties op te lossen (bijvoorbeeld de toen e-

mende behoefte aan ouderenwoningen als gevolg van de vergrijzing), maar vaak wordt het ook 

genoemd als middel om mensen van buiten aan te trekken. Het is niet bekend welke doelen in 

welke mate in de regio’s bij de nieuwbouwplannen zijn gesteld. Wel kan indicatief iets worden 

gezegd over de geboekte resultaten. Van alle in de regio’s vrijgekomen woningen wordt in t o-

taal zo’n 21% betrokken door een huishouden van buiten de regio. Het merendeel van de ve r-

huizingen vindt dus plaats binnen de regio. Bij de nieuwbouwwoningen ligt dit aandeel met 

25% iets hoger. Nieuwbouw trekt dus iets meer vestigers van buiten aan, maar nog altijd g eldt 

dat 75% van de bewoners van de nieuwbouw uit de eigen regio komt. Als men meer woningen 

toevoegt dan de huishoudensgroei, zal de nieuwbouw dus moeten worden gecompenseerd 

door ingrepen in de bestaande voorraad wil men problemen aldaar voorkomen.  

 

1
  In het meerjarig WoON-bestand zitten 101 cases waarbij sprake is van een verhuizing naar een nieuw-

bouwwoning in krimpgebieden en 102 cases met verhuizingen naar nieuwbouwwoningen in anticipee r-
regio’s. 
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4.3 Leefbaarheid 

Eerder is aangetoond dat – mede door de uitbreiding van de voorraad – het aantal woningen in 

de afgelopen jaren sneller toeneemt dan het aantal huishoudens. Dit hoeft niet per definitie 

leegstand te betekenen. Dit is bijvoorbeeld niet het geval als een woning als tweede woning in 

gebruik wordt genomen, al dan niet voor recreatief gebruik. In veel gevallen zal het voorraa d-

beleid – het bouwen van nieuwe woningen, zonder dat daar onttrekkingen tegenover staan – 

wel leiden tot leegstand. In eerdere studies
2
 is aangetoond dat leegstand een negatief effect 

heeft op de leefbaarheid. En verslechtering van de leefbaarheid leidt uiteindelijk weer tot 

prijsdalingen. In de volgende paragraaf wordt de prijsontwikkeling in krimp - en anticipeerre-

gio’s besproken. In deze paragraaf belichten we de leefbaarheidsontwikkelingen in de regio’s.  

Om de ontwikkeling van de gemiddelde leefbaarheid in de krimpregio’s  in beeld te brengen is 

gebruikgemaakt van de Leefbaarometer. De Leefbaarometer is een instrument dat door RIGO 

en Atlas voor Gemeenten voor BZK/WWI is ontwikkeld en die op grond van vijftig achterliggen-

de indicatoren een schatting geeft van de ervaren leefbaarheid in heel Nederland op een laag 

schaalniveau (zespositionele postcodegebieden).
3
 De leefbaarheid volgens de Leefbaarometer 

is opgedeeld in zeven categorieën: van zeer negatief tot uiterst positief. Daarbij wordt uitge-

gaan van een algemeen geldend model. Een Leefbaarometer specifiek voor kleine kernen is niet 

beschikbaar. Het is denkbaar dat in kleine kernen de achterliggende factoren anders van in-

vloed zijn op de subjectieve leefbaarheid dan gemiddeld in Nederland, maar dan nog geeft de 

Leefbaarometer een indruk.  

Goed wonen in krimpregio’s 

Over het algemeen geldt dat het niet heel erg slecht gesteld is met de leefbaarheid in krimpge-

bieden (zie ook figuur 4-5). Uiteraard zijn er uitzonderingen – zoals Heerlen – maar voor het 

grootste deel gaat het om dorpskernen in een groene omgeving, waar  het simpelweg goed wo-

nen is. In de figuur is te zien dat de leefbaarheid over het geheel is verbeterd in de periode 

1998-2008. Een deel van deze verbetering wordt veroorzaakt door de economische co njunc-

tuur: in tijden van hoogconjunctuur is de werkloosheid laag, wat een positieve invloed op de 

leefbaarheid heeft. Gedurende een economische neergang neemt de werkloosheid toe, waa r-

door de leefbaarheid achteruitgaat. Dat betekent niet dat de leefbaarheidsontwikkeling alleen 

door de macro-economische situatie verklaard wordt: ook de veiligheidssituatie, sociale s a-

menhang, sociaaleconomische bevolkingssamenstelling, woningvoorraad, publieke ruimte en 

het voorzieningenniveau hebben hun invloed op de ontwikkelingen. 

Dat de leefbaarheid in de krimpregio’s vrij goed is en – met de landelijke trend – verbetert is 

maar een kant van het verhaal. Het is wel degelijk zo dat met een afnemende bevolking ook het 

draagvlak voor (private en publieke) voorzieningen afneemt. En door het afnemende aanbod 

aan voorzieningen wordt het voor sommige groepen onaantrekkelijk om in bepaalde kernen te 

wonen. In het buitenland zijn er bewijzen gevonden voor een bepaalde krimpspiraal: bewoners 

trekken weg, het voorzieningenaanbod neemt af, waardoor nog meer bewoners vertrekken. In 

Nederland is een dergelijke spiraal nooit echt bewezen noch ontkracht, mede omdat er nooit 

specifiek onderzoek is verricht naar voorzieningen als verhuisreden. In de meeste studies wordt 

echter gesteld dat door ons fijnmazig netwerk van infrastructuur en de relatief korte afstanden 

tussen kernen, de krimpspiraal in ons land alleen in de echte periferie mogelijk op gaat. Een 

 

2
  MKBA Parkstad. 

3
  Zie www.leefbaarometer.nl voor meer informatie. 

http://www.leefbaarometer.nl/
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supermarkt is in Nederland nooit verder weg dan 15 minuten in de auto en dat is in andere 

landen wel anders.  

f iguur  4- 5  D e  leefbaa rheid  in  de  k r imp -  en  ant ic ipe er reg io ’s  naa r  t ype  ke rn  

 
Bron: Leefbaarometer 

Als we kijken naar de ontwikkeling van de leefbaarheid in kernen in de regio’s die krimpen dan 

wel groeien blijkt er echter op het terrein van leefbaarheid wel degelijk sprake van een soort 

van krimpspiraal. Deze blijkt niet als we kijken naar het absolute niveau van de leefbaarheid: 

die is in de krimpkernen soms hoger dan in de groeikernen. Maar als we kijken naar de ontwik-

keling van de leefbaarheid (figuur 4-6), blijkt wel degelijk dat de krimp samengaat met een 

verlaging van de leefbaarheid. De indexscores in figuur 4-6 moeten gezien worden als mutatie 
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van de leefbaarheid ten opzichte van de situatie in 1998. Eén leefbaarheidscategorie staat ge-

lijk aan een indexscore van 0,20. Een verbetering van de gemiddelde leefbaarheid van 0,05 

komt overeen met een verbetering van een kwart ‘leefbaarheidscategorie’. Dat lijkt een b e-

perkte ontwikkeling, maar het gaat om een gemiddelde ontwikkeling over het gehele gebied. 

Binnen dat gebied zijn delen te vinden die – door bijvoorbeeld een verslechtering van de veilig-

heidssituatie – niet of nauwelijks vooruit zullen zijn gegaan, maar ook gebieden die veel meer 

vooruitgang hebben geboekt. 

f iguur  4- 6  D e  ontw ik ke l in g  van  de  leefbaa rhe id  in  de  kr imp -  en  an t ic ipee rr e g io ’s  naa r  

type  ke rn  in  de  pe r iode  1 998 - 200 8  

 
Bron: Leefbaarometer 
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Met uitzondering van Zeeuws Vlaanderen geldt voor elk van de regio’s dat leefbaarheidsont-

wikkeling in de krimpkernen achterblijft bij de ontwikkeling in de groeikernen. Wat we hierbij 

niet weten, is welke van de twee fenomenen de oorzaak is en welke het gevolg. Dat vergt nader 

onderzoek. Wel weten we uit landelijke studies dat er zogenoemde omslagpunten zijn: als de 

leefbaarheid onder een bepaalde waarde daalt, dan leidt dat – voornamelijk in stedelijke ge-

bieden – tot een uitstroom van hoger opgeleiden en een instroom van minder welvarende 

groepen. Dit fenomeen is in krimpgebieden niet aan de orde – zoals besproken in het voor-

gaande hoofdstuk – maar het kan zijn dat er ook in krimpgebieden een ander verband tussen 

leefbaarheid en (selectieve) migratie optreedt. 
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Waardedalingen 

Hoofdstuk 5  

Waardedalingen 

In de krimpregio’s hebben de belangrijkste prijsdalingen plaatsgevonden in de jaren 

tachtig en negentig. In het afgelopen decennium zijn de prijzen – in relatieve zin – 

vooral gestabiliseerd. In de anticipeerregio’s zijn de prijsdalingen pas in het afgelopen 

decennium ingezet. Dit doet vermoeden dat vooral aan het begin van het krimpproces 

prijsdalingen plaatsvinden, waarna het prijsniveau stabiliseert. Een teken dat er ook in 

krimpgebieden vraag blijft naar kwalitatief goede woningen voor de juiste prijs. Door 

de ontspanning vallen aan de onderkant van de woninghiërarchie echter woningen uit 

de markt. Een deel van de voorraad is dusdanig onverkoopbaar (of onverhuurbaar) dat 

deze woningen in feite geen deel meer uitmaken van de reguliere woningmarkt en dus 

ook geen invloed hebben op de prijsvorming. Kijken we naar de hypotheekschulden 

van eigenaar-bewoners, dan laten alle regio’s een verschillend beeld zien. In Parkstad 

lopen bewoners meer dan gemiddeld in Nederland risico op een restschuld, in Noord-

oost Groningen op betalingsproblemen.  

5.1 Prijsontwikkelingen 

Duidelijk is dat krimp samenhangt met een negatieve leefbaarheidsontwikkeling. Onduidelijk is 

wat de oorzaak is en wat het gevolg. Bij de prijsontwikkeling is het zo mogelijk nog moeilijker om 

beide te onderscheiden. Een prijsbewuste consument zal immers alleen maar blij zijn als hij voor 

een lagere prijs een woning van kwaliteit kan krijgen. Prijsdalingen zijn in tegenstellingen tot 

dalingen van de leefbaarheid dus niet per definitie negatief. Dit geldt uiteraard wel voor diegene 

die de woning in eigendom hebben. Zij kunnen in de problemen komen bij daling van de waarde 

van hun woning. In de volgende paragraaf gaan we in op de risico’s op  dit front, in deze paragraaf 

belichten we de feitelijke prijsontwikkelingen.  

Een globaal overzicht 

De prijsontwikkeling in de krimpregio’s is in deze studie in kaart gebracht op basis van gegevens 

van de NVM. Een alternatieve bron vormen de bestanden van het Kadaster, echter deze bestan-

den bieden weinig kwalitatieve informatie over de verkochte woningen. En zonder te corrigeren 

voor zaken als woningtype en oppervlakte zeggen prijsverschillen niet heel veel. In deze par a-

graaf starten we met een globaal overzicht van de prijsniveaus en gaan vervolgens met meer 

detail in op de prijsontwikkelingen. Bij de analyse van de prijzen zijn woningen die buiten kernen 

gelegen zijn buiten beschouwing gelaten.  

In figuur 5-1 staat het relatieve mediane prijsniveau van de door NVM -makelaars verkochte wo-

ningen over de periode 1985-2009 weergegeven. De 1-lijn staat gelijk aan het landelijke gemid-

delde. De figuur laat zien – met alle voorbehouden die er zijn vanwege een verschillende samen-

stelling van het aanbod in de regio’s – dat de ontwikkeling in de verschillende regio’s divers is. In 

de Achterhoek is het prijsniveau lange tijd juist gestegen en is pas sinds de ee uwwisseling een 
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prijsdaling ingezet. Ook in Midden -Limburg zijn de prijsdalingen pas echt rond de eeuwwisseling 

begonnen. In Parkstad Limburg zijn de relatieve dalingen al veel langer gaande. De prijzen in 

Zeeuws Vlaanderen zijn tot ongeveer de eeuwwisseling in relatief opzicht gedaald, maar daarna 

in verhouding tot de rest van Nederland weer licht gestegen. In Noordoost Groningen is de situ a-

tie sinds 1985 min of meer onveranderd gebleven; de prijzen liggen daar ten opzichte van de rest 

van Nederland nog ongeveer op hetzelfde niveau als in 1985.  

Opvallend is dat met uitzondering van Midden -Limburg en Noordoost Groningen de economische 

crisis ervoor heeft gezorgd dat de regio’s de relatieve achterstand in het prijsniveau hebben ing e-

lopen. Later zal blijken dat dit geen gevolg is van een absolute stijging van de prijzen in de r e-

gio’s. De prijzen zijn in de krimpregio’s simpelweg minder snel gedaald dan in de rest van het 

land. De prijzen in Nederland zijn het sterkst gedaald in de duurdere segmenten, vooral gel egen 

in de meer schaarse woningmarkten. Deels was er hier sprake van een ‘luchtbel’ waarvan in de 

ruime woningmarkten in de krimpregio’s uiteraard geen sprake kon zijn.  

  

f iguur  5- 1  On tw ikke l ing  r e lat ief  p r i j sn iv eau  in  k r im p -  en  ant ic ipee rr eg io ’s  o v er  de  per iode  

1985 -20 09  

 
Bron: NVM; bewerking RIGO 

Prijsdalingen aan het begin van het krimpproces 

Een ander element dat opvalt is dat de krimpgebieden voor de eeuwwisseling de belangrijkste 

(relatieve) prijsdalingen hebben doorgemaakt en de anticipeerregio’s na de eeuwwisseling. Dit 

kan betekenen dat relatieve prijsdalingen vooral plaatsvinden aan het begin van het krimppro-

ces, waarna het prijsniveau stabiliseert. In figuur 5-2 en figuur 5-3 staat de prijsontwikkeling 

gedurende de afgelopen jaren per regiotype weergegeven. In de eerste figuur staat de verkoop-

prijs per woning weergegeven en in de tweede de prijs per vierkante meter. De eerste figuur laat 

zien dat de prijzen in krimpgebieden zowel in 2002 als in 2009 zo’n 40% beneden het landelijk 

gemiddelde lagen. In de anticipeerregio’s lagen de prijzen in 2002 nog op het landelijk gemidde l-

de, maar in 2009 zo’n 10% daaronder. Als we kijken naar de prijs per vierkante meter zijn de ver-

schillen nog duidelijker. In de krimpregio’s zijn deze prijzen in relatieve zin licht gedaald. In de 
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anticipeerregio’s lag de prijs per vierkante meter in 2002 5% onder het landelijk gemiddelde en 

in 2009 17%.  

f ig uur  5- 2  On tw ikke l ing  g em iddelde  t ransact iep r i j s  per  reg iot ype  

 
Bron: NVM, bewerking RIGO 

 

f iguur  5- 3  On tw ikke l ing  g em iddelde  t ransact iep r i j s  per  m²  pe r  reg io t ype  

 
Bron: NVM, bewerking RIGO 

Voor kwaliteit blijft een markt 

Door te kijken naar de prijs per vierkante meter worden de kwalitatieve verschillen slechts deels 

verholpen. De grootte van de woning zegt immers niet alles. Een ander beschikbaar kwaliteit s-

kenmerk is het woningtype. In figuur 5-4, figuur 5-5 en figuur 5-6 staat de prijsontwikkeling per 

vierkante meter van respectievelijk appartementen, rijwoningen en vrijstaande woningen weer-

gegeven. Uit de figuren blijkt dat het patroon van relatieve waardedalingen in de krimp - en (met 

name) anticipeerregio’s vooral betrekking heeft op de appartementen en rijwoningen. Voor de 

vrijstaande woningen gaat deze trend echter minder op.  

f iguur  5- 4  P r i j sontw ik ke l ing  per  won ing  en  p er  m ² voor  appa rte menten  pe r  r eg iot ype  

 

Bron: NVM; bewerking RIGO. 
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f iguur  5- 5  P r i j sontw ik ke l ing  per  won ing  en  p er  m ² voor  r i j woningen  pe r  reg iotype  

 
Bron: NVM; bewerking RIGO 

 

f iguur  5- 6  P r i j sontw ik ke l ing  per  won ing  en  p er  m ² voor  v r i j s taande won inge n  per  reg iot ype  

 
Bron: NVM, bewerking RIGO 

Ook in krimpsituaties blijft er sprake van een woninghiërarchie en naar woningen aan de top van 

deze hiërarchie blijft altijd vraag aanwezig. Dit zal waarschijnlijk ook altijd wel zo blijven. Pr o-

blemen zullen zich manifesteren in de kwalitatief mindere (koop- en huur)segmenten. Overigens 

geldt ook in de krimp- en anticipeerregio’s dat in absolute zin de prijzen van vrijstaande woni n-

gen hebben te lijden onder de economische crisis. De prijzen van deze woningen zijn ook hier 

gedaald, maar dit vrijwel geheel conform de landelijke trend.  

De regio’s afzonderlijk  

Gebleken is dat de prijsontwikkeling vooral in de anticipeerregio’s achterblijft bij die in de rest 

van Nederland, terwijl de ontwikkeling in de krimpregio’s daar, zij het op een lager niv eau, min of 

meer parallel aan verloopt. De vraag is nu in deze paragraaf of zich tussen de individuele krimp- 

en anticipeerregio’s ook verschillen voordoen in de prijsontwikkeling van woningen.  

De ontwikkeling van de prijzen per woning in de drie krimpregio’s is op hoofdlijnen goed verge-

lijkbaar. In alle drie de regio’s stegen de prijzen gestaag, om aan het einde van de periode door 

de recessie weer te dalen. De ontwikkeling in Zeeuws Vlaanderen lijkt daarbij iets positiever dan 

die in de andere twee krimpregio’s. In deze regio stijgt de prijs nog door tot en met 2008, terwijl 

in Parkstad Limburg en Noordoost Groningen de prijsdaling al in 2007 inzet. In relatieve zin is 

alleen in Zeeuws Vlaanderen de prijsontwikkeling positief; de marktpositie ten opzichte van de 

rest van Nederland verbetert daar, terwijl die van Parkstad Limburg en Noordoost Groningen 

verslechtert.  

Uitgedrukt in transactieprijs per m² is het verschil tussen de regio’s duidelijker. De prijzen in 

Noordoost Groningen en Parkstad Limburg stijgen niet of nauwelijks, terwijl er in Zeeuws Vlaan-

deren in de periode 2002 – 2009 sprake is van een prijsstijging per m² van ruim 20%. Dat is meer 
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dan de gemiddelde prijsontwikkeling per m² in de rest van Nederland, waardoor ook uitgedrukt 

per m² de marktpositie van Zeeuws Vlaanderen verbetert. In de andere twee krimpgebieden 

daalt het prijsniveau echter nog altijd, maar wel minder snel dan in de anticipeerregio’s. 

f iguur  5- 7  Pr i j sontw ikke l ing  pe r  won i ng  en  pe r  m ² pe r  reg io  in  kr impgebieden  

 
Bron: NVM, bewerking RIGO 

  

Het prijsniveau in de Achterhoek ligt flink hoger dan in Midden -Limburg. Het patroon van de 

prijsontwikkeling in de anticipeerregio’s is echter vrijwel gelijk. Er zijn wel verschillen in  de ont-

wikkeling tussen de twee regio’s, de Achterhoek en Midden -Limburg, maar die zijn zo klein dat er 

geen conclusies aan kunnen worden verbonden.  

Stabilisatie, maar geen reden tot gerustheid 

Ondanks geconstateerde verschillen is de overheersende conclusie uit de analyse van transactie-

prijzen dat deze in krimp- en anticipeerregio’s maar weinig achterblijven bij de landelijke ontwi k-

kelingen. Dit wekt op het eerste gezicht verbazing. Als krimp echt een groot probleem was, dan 

zou dat toch wel tot uitdrukking moeten komen in achterblijvende prijsontwikkeling.  

Bij nadere beschouwing is het beeld toch minder rooskleurig dan het er uitziet. Ten eerste moet 

de echte krimp in huishoudens nog komen, en daarmee ook de echte ontspanning op de markt. 

En ten tweede mogen de prijzen dan vooralsnog stabiel zijn, ze liggen toch in de krimpregio’s 

structureel lager voor vergelijkbare woningen dan elders in Nederland. Bovendien kost het in 

krimpgebieden aanzienlijk meer moeite om een woning voor die stabiele prijs te verkopen. Dat 

blijkt onder meer uit de (hier niet weergegeven) looptijd bij verkoop, die in krimpgebieden hoger 

ligt dan gemiddeld. Vraag - aanbodverhoudingen wijzen wel degelijk op een ontspannen markt 

en er staan woningen structureel leeg.  

Deze leegstaande woningen hebben uiteraard maar zeer beperkt invloed op de transactieprijzen. 

Zeker op termijn kan deze leegstand samengaan met een verminderde leefbaarheid. Dit soort 

negatieve trends kunnen gevolgen hebben voor de prijsvorming, niet alleen voor de leegstaa nde 

woningen zelf maar ook voor de omgeving van deze woningen. Dit gegeven tezamen met het feit 
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dat de huishoudenskrimp veelal nog moet inzetten, maakt dat prijsdalingen in de toekomst niet 

zijn uit te sluiten.  

f iguur  5- 8  Pr i jsontw ikke l ing  pe r  won ing  en  pe r  m ² pe r  reg io  in  ant ic ipee r reg io ’s  

 
Bron: NVM, bewerking RIGO 

5.2 Risico’s voor eigenaren 

Krimp kan leiden tot achterblijvende waardeontwikkeling of zelfs waardedaling van het vastgoed. 

De vraag die zich nu opdringt is wat de mogelijke gevolgen kunnen zijn voor woningeigenaren in 

de hier bestudeerde regio’s. Teneinde hier iets over te kunnen zeggen kijken we naar de (ontwi k-

keling van de) woningwaarde in relatie tot de hypotheekschuld en tot het huishoudensinkome n 

van de eigenaar-bewoners. 

Mogelijke effecten 

In de literatuur worden twee belangrijke risico’s in relatie tot woningwaarde en –financiering 

onderscheiden, te weten het risico op vermogensverlies (restschuldrisico of vermogensrisico) en 

het risico op betalingsproblemen (betalingsrisico). Vermogensverlies treedt op indien de waarde 

van de woning daalt tot het niveau waarbij de eigenaar bij eventuele verkoop met een restschuld 

blijft zitten. Zolang de woning niet wordt verkocht, bestaat dit vermogensverlies uitsluitend op 

papier. In sterke woningmarktgebieden (groeiregio’s) mag worden verondersteld dat de waard e-

ontwikkeling niet langdurig negatief is. In tijden van recessie lopen dan vooral degenen die op 

het hoogtepunt van de markt hebben gekocht en zich daarbij diep in de schuld hebben gestoken 

risico op vermogensverlies, maar op termijn wordt dit weer goedgemaakt. In krimpgebieden is 

de kans op herstel van de waardeontwikkeling kleiner. Wie daar op de top van de markt koopt, 

heeft een kans de woning nooit meer met winst te kunnen doorverkopen. Vooralsnog is dit risico 

beperkt gebleven, gezien de relatieve stabiliteit van de verkoopprijzen.  

Het betalingsrisico heeft betrekking op de situatie waarin eigenaren hun hypotheeklasten niet 

meer kunnen opbrengen, bijvoorbeeld als gevolg van werkloosheid of scheiding. In beginsel staat 

dit los van het vermogensrisico. Huishoudens kunnen de waarde van hun huis zien dalen, maar 

toch de lasten gemakkelijk kunnen dragen en vice versa. In de praktijk maakt een hoge hyp o-
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theekschuld mensen kwetsbaar voor zowel vermogensverlies als betalingsproblemen. Eigenaren 

zonder hypotheek hebben van beide risico’s geen last.  

Vermogensrisico 

Hoe is het gesteld in de krimpregio’s? Een maatstaf voor het vermogensrisico is de verhouding 

tussen geleend bedrag en woningwaarde (de zogeheten Loan tot Value, LTV). In figuur 5-9 zijn de 

gemiddelde waarde en het geleende bedrag voor de hier onderscheiden deelgebieden weergeg e-

ven. Dan blijkt om te beginnen dat gemiddeld genomen de woningwaarde in de krimpgebieden 

lager is dan in de rest van Nederland. Voor alle duidelijkheid: dit gaat over de totale bewoonde 

voorraad koopwoningen en de waarde (potentiële verkoopwaarde) is door de bewoners zelf g e-

schat. Verder blijkt dat ook de gemiddelde hypotheekschuld in krimpgebieden gemiddeld lager is 

dan in de rest van het land. Berekenen we nu de gemiddelde LTV, dan is er niet veel verschil tus-

sen de hier onderscheiden deelgebieden. In de krimpregio´s is de LTV gemiddeld 0,58 (ofwel 

58%), in anticipeerregio’s 51% en in overig Nederland 55%.  

f iguur  5- 9  Ge m iddelde  ge schatte  ver koopwaarde  e n  gem iddeld e  schu ld  van  e igenaa r -

bewoners  

 
Bron: WoON 2009 

 

Zowel de gemiddelde woningwaarde als de hypotheekschulden zijn sinds 2002 beduidend gest e-

gen. Omdat de schulden gemiddeld harder stegen dan de waarde is de LTV gemiddeld toegeno-

men. Ook in dit opzicht wijken de krimpgebieden niet af van het landelijke beeld.  

Om een indruk te krijgen van de omvang van het vermogensrisico zeggen gemiddelden niet zo 

veel, maar moeten we kijken naar de spreiding in de LTV -ratio. Een groot deel van de eigenaren 

heeft een schuld die nog niet de helft bedraagt van de geschatte woningwaarde, of tewel een 

verhouding kleiner dan 50%. Dit zijn vooral oudere eigenaren, die lang geleden hebben gekocht. 

Zij lopen weinig risico. Het moet immers wel raar lopen als de waarde meer dan halveert. Zelfs al 

daalt de waarde van hun huis, dan nog houden ze er na verkoop nog wel iets aan over. Meer 

risico lopen degenen met een hoge LTV. In deze analyse is de grens gelegd op 85% van de w o-

ningwaarde. Zou de waarde met meer dan 15% dalen, dan lopen deze bewoners het risico op een 

restschuld bij verkoop.  
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In tabel  5-1 is de spreiding in de LTV weergegeven per regio en voor twee meetjaren, namelijk 

2002 en 2009. Van belang is daarbij de kolom ‘>85%’. Dit zijn degenen met een hypotheekschuld 

die meer dan 85% bedraagt van de geschatte verkoopwaarde. In 2009 gaat het voor heel Nede r-

land om een kwart van alle eigenaar-bewoners. Relevant is het om te constateren dat de krimp - 

en anticipeerregio’s daar niet systematisch boven of onder zitten. Er zijn wel verschillen, maar 

dan naar beide kanten. In de Achterhoek vinden we relatief weinig eigenaren met een hoge 

schuld (18%), in Parkstad Limburg relatief veel (31%). Het is dus niet zo dat in (potentiële) krim p-

regio’s het aandeel eigenaar-bewoners dat vermogensrisico loopt in het algemeen groter is dan 

in de rest van het land. Er zijn wel regionale verschillen in vermogensrisico’s, maar in dit opzicht 

zijn de krimpregio’s niet over één kam te scheren.  

In de tabel is ook te zien dat het aandeel eigenaren met een hoge hypotheekschuld tussen 2002 

en 2009 beduidend is toegenomen. In 2002 had nog meer dan 11% van alle eigenaren een LTV 

van meer dan 85%. In alle hier onderscheiden gebieden was sprake van een toename. Merk op 

dat in Parkstad Limburg ook in 2002 al relatief veel eigenaren een hoge schuld hadden ten o p-

zichte van de waarde van hun woning.  

tabel   5 - 1  E igenaar -bewo ners  naar  ve rhoud ing  tuss en  ge le end  bedrag  en  ges chatte  ve r-

koopwaarde  van  hun  won ing  ( loan  to  va lue )  

 
Bron: WoON 2009 

Betalingsrisico 

Een maatstaf voor het betalingsrisico is de verhouding tussen geleend bedrag en (bruto)huis-

houdensinkomen, ofwel loan to income (LTI). In tabel  5-2 is de spreiding van de LTI weergegeven 

voor de diverse regio’s. Daarbij is vooral de kolom ‘> 4,5x’ relevant. Dit betreft huishoudens die 

meer dan 4,5 keer hun bruto-inkomen hebben geleend. Een dergelijke verhouding mag als hoog 

worden beschouwd. In 2009 gaat het voor heel Nederland om 19% van alle woningeigenaren, 

hetgeen aanzienlijk meer is dan in 2002 (6%). De situatie in de krimpregio’s loopt uiteen. In 

Noordoost Groningen gaat het om 22% van de eigenaar -bewoners, in Zeeuws Vlaanderen om 

slechts 12%. Kennelijk zijn huishoudens in Zeeuws Vlaanderen terughoudender geweest bi j het 

aangaan van schulden. Merk op dat de spreiding in LTI in Parkstad Limburg nauwelijks afwijkt van 

het landelijke beeld, terwijl dat met de LTV wel het geval is. Relatief veel huishoudens in Par k-

stad Limburg kopen een zwaar gefinancierd huis, maar kunnen dat dan blijkbaar wel betalen.  

< 50% 50-85% > 85%
Parkstad Limburg 2002 58% 24% 18% 100%

2009 42% 27% 31% 100%
Noordoost Groningen 2002 60% 27% 12% 100%

2009 49% 26% 25% 100%
Zeeuws Vlaanderen 2002 64% 24% 12% 100%

2009 55% 22% 22% 100%
Achterhoek 2002 68% 25% 7% 100%

2009 60% 22% 18% 100%
Midden-Limburg 2002 70% 18% 12% 100%

2009 58% 19% 23% 100%
overig Nederland 2002 63% 26% 11% 100%

2009 51% 24% 25% 100%
totaal 2002 63% 26% 11% 100%

2006 52% 24% 25% 100%
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tabel   5 - 2  E igenaar -bewo ners  naar  ve rhoud ing  tuss en  ge le end  bedrag  en  b ruto - in komen 

( loan  to  income )  

 
Bron: WoON 2009 

 

Recent verhuisden 

Bij nader inzoomen blijken de vermogens- en betalingsrisico’s vooral groot te zijn onder huis-

houdens die recent hebben gekocht. Zij hebben veel geleend, zowel in verhouding tot de w o-

ningwaarde als ten opzichte van hun inkomen. Dit is weergegeven in tabel  5-3 en tabel  5-4. In 

2009 blijkt zelfs meer dan de helft van de eigenaren die recent (korter dan 5 jaar geleden) een 

huis kochten een LTV te hebben van meer dan 85% van de verkoopwaarde. In 2002 was dat nog 

maar ruim een kwart. Ook het aandeel huishoudens met een hoge LTI is tussen 2002 en 2009 

sterk gestegen. Er is onder huishoudens die recent kochten maar weinig verschil te bespeuren 

tussen krimpregio’s, anticipeerregio’s en overig Nederland. Helaas was het niet mogelijk om voor 

deze groep eigenaren een statistisch betrouwbare uitsplitsing tussen de afzonderlijk regio’s te 

maken. 

Conclusie 

De voor deze studie relevante bevinding is dat de verschillen tussen de krimpregio’s groter zijn 

dan de overeenkomsten. Het is niet zo dat in krimpregio’s als groep systematisch meer (of min-

der) woningeigenaren tegen een hoge hypotheekschuld aankijken dan in de rest van Nederland. 

Dit geldt zowel voor de schuld in verhouding tot de woningwaarde als voor de schuld in verho u-

ding tot het inkomen. Wel is het natuurlijk zo dat als gevolg van krimp de waarde van de wonin g-

voorraad kan dalen. Als risico zoals dat gebruikelijk is in de verzekeringsbranche wordt gedefin i-

eerd als ‘kans maal effect’ dan is het potentiële effect in krimpregio’s niet systematisch groter 

dan in de rest van het land, maar de kans (op waardedaling) natuurlijk wel. Buiten de krimpge-

bieden zijn er ook eigenaren met een hoge hypotheekschuld ten opzichte van de woningwaarde. 

Binnen de krimp- en anticipeerregio’s springt Parkstad Limburg eruit als regio waar veel eigena-

ren een relatief hoge schuldenlast hebben. In Zeeuws Vlaanderen is de schuldenlast juist b e-

scheiden in vergelijking met de rest van Nederland.  

 

< 3 x 3-4,5 x > 4,5 x
Parkstad Limburg 2002 82% 13% 5% 100%

2009 62% 21% 18% 100%
Noordoost Groningen 2002 84% 11% 5% 100%

2009 59% 19% 22% 100%
Zeeuws Vlaanderen 2002 88% 8% 4% 100%

2009 72% 15% 12% 100%
Achterhoek 2002 81% 13% 6% 100%

2009 62% 20% 17% 100%
Midden-Limburg 2002 82% 11% 7% 100%

2009 62% 20% 18% 100%
overig Nederland 2002 80% 13% 7% 100%

2009 61% 20% 19% 100%
totaal 2002 80% 13% 6% 100%

2006 61% 20% 19% 100%
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tabel   5 - 3  E igenaar -bewo ners  met  een  woonduur  k orte r  dan  5  jaa r  naa r  verh ouding  tussen  

ge leend  bed rag  en  gescha tte  ve rkoopwaard e  van  h un  woning  ( loan  to  va lue )  

 
Bron: WoON 2009 

 

tabel   5 - 4  E igenaar -bewo ners  met  een  woonduur  k orte r  dan  5  jaa r  naa r  verh ouding  tussen  

ge leend  bed rag  en  bruto  inkomen ( loan  to  incom e)  

 
Bron: WoON 2009 

 

  

 

  

< 50% 50-85% > 85%
2002 28% 39% 34% 100%
2009 16% 32% 52% 100%
2002 35% 42% 23% 100%
2009 20% 29% 50% 100%
2002 31% 43% 26% 100%
2009 19% 29% 52% 100%
2002 31% 43% 26% 100%
2009 19% 29% 52% 100%

overig Nederland

totaal

Parkstad Limburg, Noordoost 

Groningen, Zeeuws Vlaanderen

Midden-Limburg, Achterhoek

< 3 x 3-4,5 x > 4,5 x
2002 69% 22% 8% 100%
2009 32% 35% 33% 100%
2002 59% 29% 12% 100%
2009 29% 37% 35% 100%
2002 62% 27% 10% 100%
2009 31% 33% 36% 100%
2002 63% 27% 10% 100%
2009 31% 34% 36% 100%

overig Nederland

totaal

Parkstad Limburg, Noordoost 

Groningen, Zeeuws Vlaanderen

Midden-Limburg, Achterhoek



43 

 

  

Waardedalingen 

Bijlagen





45 

 

  

Waardedalingen 

Bijlage 1  

Kaarten 

 

1.1 Geografische spreiding van de ontwikkeling van het aantal huishoudens 

 

 

 
 



46 

De woningmarkt in krimpgebieden  

 
 



47 

 

  

Waardedalingen 

 
 



48 

De woningmarkt in krimpgebieden  

 



49 

 

  

Waardedalingen 

 
  



50 

De woningmarkt in krimpgebieden  

1.2 Indeling in krimpkernen en groeikernen 
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Bijlage 2  

Het meerjarig woonbestand 

De analyses in hoofdstuk 3 zijn gebaseerd op een meerjarig WoON-bestand (opgebouwd uit de 

metingen uit 2002, 2006 en 2009) met in totaal 2.368 verhuizingen van, naar en binnen de krimp 

en anticipeerregio’s. In onderstaande tabel staan de aantallen per verhuisstroom. Door weging 

op basis van gegevens van het CBS is er zorg voor gedragen dat het bestand in aantal person en 

en huishoudens exact overeenkomt met de werkelijke aantallen gedurende de periode 2002 -

2009. 
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Bijlage 3  

Enkele kengetallen 

 

 
(bron: CBS) 

Parkstad leeftijdsopbouw 2010-2030

2009

bevolking 237.190           

huishoudens 111.760           

gem. huishoudensgrootte 2,1

geboortecijfer per 1.000 inw. 8,4

sterftecijfer per 1.000 inw. 11,5

binnenlands migratiesaldo 560

buitenlands migratiesaldo -620

Noord-Oost Groningen leeftijdsopbouw 2010-2030

2009

bevolking 218.190           

huishoudens 95.180             

gem. huishoudensgrootte 2,3

geboortecijfer per 1.000 inw. 9,7

sterftecijfer per 1.000 inw. 10,4

binnenlands migratiesaldo -560

buitenlands migratiesaldo -320

Zeeuws-Vlaanderen leeftijdsopbouw 2010-2030

2009

bevolking 106.790           

huishoudens 47.890             

gem. huishoudensgrootte 2,2

geboortecijfer per 1.000 inw. 8,2

sterftecijfer per 1.000 inw. 9,7

binnenlands migratiesaldo -50

buitenlands migratiesaldo -120
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Achterhoek leeftijdsopbouw 2010-2030

2009

bevolking 400.750           

huishoudens 165.450           

gem. huishoudensgrootte 2,4

geboortecijfer per 1.000 inw. 9,4

sterftecijfer per 1.000 inw. 9,2

binnenlands migratiesaldo -760

buitenlands migratiesaldo -290

Midden-Limburg leeftijdsopbouw 2010-2030

2009

bevolking 232.580           

huishoudens 100.250           

gem. huishoudensgrootte 2,3

geboortecijfer per 1.000 inw. 8,8

sterftecijfer per 1.000 inw. 8,3

binnenlands migratiesaldo -610

buitenlands migratiesaldo -130
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