TRENDS IN DE CORPORATIESECTOR 2004-2008

Een krimpend marktaandeel

Door de lichte afname van 41.400 corporatiewoningen in de laatste vijf jaar en de
gelijktijdige groei van de totale Nederlandse woningvoorraad van 6.809.600 woningen
primo 2004 naar 7.106.600 woningen ultimo 2008, nam de kwantitatieve betekenis van
de corporatiesector binnen de Nederlandse woningmarkt af. Over de periode van vijf jaar
daalde het aandeel van de corporatiesector in de Nederlandse woningmarkt van 33,9% in
2004 naar 31,9% in 2008.

Deze afname was niet overal even sterk (zie tabel 1). In de provincies Utrecht, Zeeland
en Noord-Brabant is deze afname per saldo relatief beperkt gebleven. De afname was het
grootst in de noordelijke provincies Groningen, Friesland en Drenthe. Ook binnen de vier
grote steden zijn grote verschillen waarneembaar. De marktpositie van de corporaties in
de gemeente Den Haag veranderde in de laatste vijf jaar het minst. De afname in de
gemeenten Amsterdam en Rotterdam was daarentegen fors. Toch beschikt de
corporatiesector in 2008 in deze steden nog steeds over een marktaandeel van bijna op

de helft van de totale lokale woningmarkt.

Voorschrijdende concentratie

Naast krimp wordt ook het proces van voortschrijdende concentratie binnen de sector
in de laatste vijf jaar goed zichtbaar. Als gevolg van fusies daalde het aantal corporaties
in vijf jaar tijd van 508 naar 430 in 2008. Het gemiddelde aantal woongelegenheden per
corporatie steeg over die periode daarmee van 4.800 naar 5.600. Ook in het verslagjaar
2008 heeft de concentratie binnen de sector zich voortgezet. In 2007 telde de sector nog
455 corporaties met een gemiddelde omvang van 5.200 woningen.

De omvang van de gemiddelde corporatiegrootte loopt sterk uiteen tussen de
stedelijke gemeenten en overige gemeenten. Waar de niet-verstedelijkte gemeenten in
2008 te maken hebben met corporaties met een gemiddelde omvang van 3.500
woongelegenheden (primo 2004: 2.900), is de corporatieomvang in de verstedelijkte
gemeenten inmiddels gemiddeld 9.600 woongelegenheden (primo 2004: 8.400
woongelegenheden).

2008: een topjaar voor nieuwbouw door corporaties

De voorraad van corporaties daalde in geringe mate maar wel gestaag in de
afgelopen jaren. Ultimo 2008 is het aantal woongelegenheden van corporaties
uitgekomen op iets meer dan 2,4 miljoen. De gebruikelijke jaarlijkse daling is in 2008
echter omgezet in een lichte stijging. De afname van de voorraad over de laatste vijf jaar
wordt vooral veroorzaakt door verkopen aan bewoners of beleggers en sloop van
woongelegenheden van corporaties, respectievelijk 79.300 en 75.900. Tegelijkertijd zijn
ruim 31.900 woongelegenheden van buiten de sector aangekocht en zijn 118.500 nieuwe

te verhuren woongelegenheden gerealiseerd. Over de afgelopen vijf jaar werden



daarnaast ook 38.400 koopwoningen door corporaties gerealiseerd, die niet tot de sector
gerekend worden, maar die natuurlijk wel van belang zijn voor de woningmarkt als
totaal. Voor de nieuwbouw door de sector was 2008 een topjaar met de realisatie van
36.500 woongelegenheden in de huur en koop. Daarmee leverde de corporaties sector
ongeveer 46% van de totale landelijke nieuwbouwproductie van 78.900 woningen in

2008 (CBS). In 2007 was dat aandeel in de landelijke nieuwbouwproductie nog 42%.
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De nieuwbouw van woongelegenheden voor verhuur

De nieuwbouw van woongelegenheden voor verhuur over de laatste vijf jaar
resulteert gemiddeld in een toevoeging van bijna 0,9% per jaar aan het corporatiebezit.
Opvallend daarbij is dat nieuwbouw voor verhuur na een afvlakking van de groei in 2007,

in 2008 toch weer flink gestegen is.

Bezien vanuit de verschillende grootteklassen van corporaties (zie tabel 3) valt een
redelijk evenwichtige verdeling van deze productie van nieuwbouw van
woongelegenheden voor verhuur over 2008 op. Verhoudingsgewijs komt de toename in
het afgelopen jaar iets meer op het conto van de corporaties in de grootteklassen van
500 tot 10.000 eenheden. De grootste corporaties realiseerden in absolute zin weliswaar
ook veel woongelegenheden voor verhuur, maar in verhouding tot hun omvang van 35%
(van de corporatievoorraad) was deze productie met 29% van de totale nieuwbouw

relatief laag.

De nieuwbouw van koopwoningen
Ook bij de realisatie van nieuwe koopwoningen was de afgelopen jaren aanvankelijk
een stijgende lijn waarneembaar, maar wel minder sterk dan bij de woongelegenheden

voor verhuur. Het aantal door corporaties gerealiseerde koopwoningen is over de laatste
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vijf jaar gestegen van 6.300 in 2004 naar een niveau van 8.500 koopwoningen in 2008.
Opvallend is dat de sector ook in 2008 nog het relatief hoge niveau van 2007 heeft
kunnen handhaven. Op basis van de signalen uit de door de economisch crisis
stagnerende markt, mag echter verwacht worden dat een dergelijk niveau op korte

termijn niet meer gehaald zal worden.

Het zijn met name de grootste corporaties die in de afgelopen vijf jaar relatief veel
koopwoningen realiseerden (zie tabel 4). Verondersteld mag worden dat dit ook in
belangrijke mate samenhangt met het feit dat deze grootste corporaties vaak
geconcentreerd in de grote steden werkzaam zijn. Het hoge aandeel van gerealiseerde
nieuwbouw van koopwoningen door deze corporaties kan samenhangen met de
aanwezigheid van relatief veel aandachtswijken in deze grote steden en het in het kader
van herstructurering van deze wijken voorgestane beleid van differentiatie van de

eenzijdige woningvoorraad.

Regionale spreiding van de nieuwbouwproductie

Door middel van nieuwbouw van huur en koop voegden de corporaties de afgelopen
vijf jaar bijna 146.600 nieuwe woongelegenheden toe aan de Nederlandse
woningvoorraad. Gerelateerd aan de omvang van het corporatiebezit werden de grootste
nieuwbouwinspanningen geleverd in de regio’s Amstelland/Meerlanden Midden-
Brabant, Noord- en Midden Drenthe en de regio Hengelo/Enschede (zie tabel 5). Aan de
andere kant waren de nieuwbouwinspanningen relatief laag in de regio’s Rijnmond,

Heuvelland Zuid-Limburg, Oostelijk Zuid-Limburg en -
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