Woonsituatie

In oktober 2013 hebben 1.915 inwoners van Lelystad een vragenlijst ingevuld over
leefbaarheid, veiligheid en wonen in Lelystad. Met het onderzoek zijn meningen gepeild over
een veelheid aan thema’s: voorzieningen, problemen en de sfeer in de buurt; gevoelens van
onveiligheid en feitelijke slachtofferschap van misdrijven; de geschiktheid van de huidige
woning; eventuele verhuiswensen; en binding met en eigen betrokkenheid bij buurt en
Lelystad. De enquéte is voor een belangrijk deel een herhaling van vragen die al vele jaren
aan inwoners van Lelystad en andere steden worden voorgelegd. Hiermee worden zowel
trends in de tijd als vergelijkingen met andere steden mogelijk gemaakt.

De uitkomsten van dit onderzoek zijn in een drietal rapportages samengevat. Dit deel gaat
over wonen. In de andere twee rapportages komen veiligheid en leefbaarheid aan de orde.

Samenvatting

Lelystad is een gemeente met een woningvoorraad die overwegend bestaat uit
eengezinswoningen. Maar liefst 85% van de woningvoorraad bestaat uit dit type woningen.
De inwoners van Lelystad zijn overwegend tevreden met hun woning. De evaluatiescore
voor de woning is al jaren onverminderd hoog (8,0). Toch zijn wel verschillen zichtbaar in
scores tussen woningtypes en eigendomsvorm. Bewoners van een vrijstaande woning
beoordelen hun woning met een gemiddelde van 9,0. Inwoners van een appartement kennen
gemiddeld een 6,8 toe. Wonen mensen in een koopwoning dan ligt de score boven het
gemiddelde (8,5). Huren zij de woning dan komt de score uit op een 6,9. Bewoners van een
huurappartement scoren met een 6,5 aanzienlijk lager dan gemiddeld. En wanneer de
huurwoning in de Waterwijk staat is de score ‘slechts’ 6,2.

Bijna een kwart van de inwoners wil binnen vier jaar verhuizen. Een verhuiswens leidt tot een
hogere verhuiskans (1:3), maar de meerderheid van de mensen met een verhuiswens is vier
jaar later uiteindelijk niet verhuisd (59%). Meer huurders (33%) geven aan te willen verhuizen
dan huiseigenaren (20%). Een groter aandeel huurders dan huiseigenaren is in vier jaar tijd
ook verhuisd (29% vs 18%). Onder huurders met een verhuiswens in 2009 is vier jaar later
48% verhuisd. Voor huiseigenaren is dit 36%.

De belangstelling voor een kleinere/goedkopere woning is sinds vorige peiling behoorlijk
toegenomen. Bijna een kwart van de mensen die aangaven te willen verhuizen, noemde dit
als reden. Niet verrassend is dat een voorkeur voor een appartement ook is toegenomen,
40% noemt dit als mogelijk gewenste nieuwe woning. Voor mensen van 55+ geldt dat 74%
een appartement als geschikte nieuwe woning bestempelen. Mensen in de leeftijd 30 tot en
met 39 zoeken vooral naar een hoek- en/of rijwoning.

Daarnaast werden de omgeving (buurt/buren) en privéomstandigheden ook door 24%
genoemd als verhuismotief. De wens tot een grotere/duurdere/luxere woning voert nog altijd
de lijst aan (34%), maar is wel in belang afgenomen sinds de vorige peiling (-5%).

Tot slot is de toegenomen belangstelling voor (blijven) huren een verschil met vorige peiling.
Huurders willen vaker ook na de verhuizing de nieuwe woning huren en de huiseigenaren te
willen verhuizen geven vaker aan te willen gaan huren.



Inleiding

In het eerste deel van deze rapportage komen het type woning, de eigendomssituatie en het
oordeel over de woning aan de orde. In deel twee wordt aandacht besteed aan hoe groot de
verhuisgeneigdheid van inwoners in 2013 is. Ook wordt besproken of inwoners die vier jaar
geleden zeiden te willen verhuizen, dit ook gedaan hebben. Verder wordt ingegaan op de
verhuisredenen en de gewenste nieuwe woonsituatie. Tot slot staat in deel 3 de conclusie.

Woningtype

Lelystad is een stad met een grote voorraad eengezinswoningen. Maar liefst 85% van de
woningvoorraad valt in deze categorie’. In grote steden in Nederland zijn
eengezinswoningen over het algemeen juist in de minderheid.? Zo bestaat in Amsterdam
slechts 16% van de woningvoorraad uit eengezinswoningen. Daar is de overgrote
meerderheid gestapelde bouw.?

Wanneer we kijken naar gemeenten met een inwonersaantal tussen 50.000 en 100.000
inwoners, dan ligt het aandeel eengezinswoningen op 70%. Nog steeds een aanzienlijk lager
aandeel eengezinswoningen dan in Lelystad. Het zijn vooral landelijke gemeenten met
minder dan 50.000 inwoners die een vergelijkbaar aandeel eengezinswoningen als Lelystad
hebben.*

In Lelystad woont een aandeel(8%) van de inwoners in een meergezinswoning®. Terwijl 14%
van de woningvoorraad een meergezinswoning is, zie grafiek 1. Dat het aandeel inwoners
dat woont in een meergezinswoning zo laag ligt, komt door het hoge aandeel
eenpersoonshuishoudens woonachtig in dit type woning (60%). Gemiddeld wonen in een
meergezinswoning 1,4 personen, terwijl dit in een eengezinswoning 2,5 personen is.

Grafiek 1. Verdeling bevolking per woningtype een aandeel woningvoorraad
per woningtype
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' Bron: BasisAdminitratie Gebouwen 2012 (BAG)

2 Almere is een bijzonder geval voor wat betreft grote steden. Almere heeft een woningvoorraad dat voor 77% bestaat uit
eengezinswoningen (Rijksoverheid, 2012 ). Deze a-typische verdeling komt
voort uit de zeer recente ontstaansgeschiedenis van Almere. Net als in Lelystad werden in de begin jaren van deze steden
voornamelijk eengezinswoningen gebouwd.

3 CBS statline

4 CBS statline en
http://vois.datawonen.nl/quickstep/QSReportAdvanced.aspx?report=cow13_101&geolevel=nederland&geoitem=1&period=most
_recent_period

5 Een meergezinswoning is een flat of een appartement. Een eengezinswoning zijn alle andere woningtypen, met uitzondering
van ‘overig’.


http://cowb.datawonen.nl/index.html#hoofdstuk1

Eigendomsverhouding

Van de respondenten huurt 35% een woning, waar 33% van de woningenvoorraad een
huurwoning betreft.? Overigens staan in Lelystad in verhouding weinig huurwoningen.
Vergelilken we het aandeel huurwoningen in Lelystad met gemeenten van vergelijkbare
grootte, of met Nederland, dan is het aandeel huurwoningen tot 10% lager, zie grafiek 2.

Grafiek 2. Eigendomsverhouding
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Bron: BAG en belastingregistratie 2012 (Lelystad); CBS 2012 (Gemeenten en Nederland),
bewerking O&S

Beoordeling woning

Hoe oordelen inwoners over hun woning? Om dit te peilen wordt een viertal stellingen
voorgelegd die vervolgens omgerekend wordt tot een schaal die van nul tot tien loopt®. Een
score van tien betekent dat de men zeer tevreden is over de huidige woning. Een score van
nul betekent een zeer ontevreden respondent. De gemiddelde score in 2013 in Lelystad is
8,0. Deze score is sinds het begin van de meting vrijwel onveranderd, zie grafiek 3.

8 Huurwoningen zijn in dit geval woningen in het bezit van een corporatie of van een overig rechtspersoon. Bron: BAG en WOZ
” De verhouding huur/koop van CBS zijn gecorrigeerd ten gunste van koop. Particulieren met meer dan één woning worden in
grafiek 2 meegeteld met ‘koop’. Het gaat in dit geval voornamelijk om particulieren met een onverkoopbaar ‘voormalige’ woning.
Voor Lelystad is de CBS-overschatting 3,6%. Dit percentage is als correctie gebruikt. Door deze aanpassing zijn de cijfers in
grafiek 2 vergelijkbaar met de grafiek zoals deze in de vorige rapportage gepresenteerd is.

8 De vier stellingen zijn: (1) De indeling van de woning waarin ik woon is geschikt, (2) De woning waarin ik woon is te klein, (3)
De woning waarin ik woon is slecht onderhouden en (4) De woning waarin ik woon ademt een goede sfeer uit.
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Lelystedelingen die in een vrijstaande woning wonen zijn, met een gemiddelde score van
9,0, het positiefst. Daarentegen zijn bewoners van een flat/appartement het minst tevreden
over hun woning (6,8). In vergelijking met 2005 is sprake te zijn van een dalende trend (van
7,2 naar 6,8). Overigens is een heel groot deel (78%) van de appartementen een
huurwoning. Mensen die in een huurwoning wonen oordelen negatiever over hun woning
(6,9) dan mensen die hun woning in eigendom hebben (8,5). Bewoners die een appartement
huren scoren het laagst (6,5). Deze gemiddelden zijn al jaren onveranderd.

Figuur 1. Evaluatiescore van de woning, 2003-2013
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De tevredenheid met de woning verschilt iets per wijk, zie figuur 1. Zuiderzeewijk, Atolwijk en
Boswijk scoren iets onder gemiddeld. Kustwijk en Lelystad-Haven juist iets boven het
stadsgemiddelde. In Atolwijk en Waterwijk-Landerijen is tussen 2011 en 2013 sprake van
een kleine verslechtering. In Zuiderzeewijk een verbetering.



Tussen huurders in de verschillende wijken bestaat duidelijk verschil van mening, zie figuur
2. Bewoners van een huurwoning in de Boswijk (6,5) en Waterwijk (6,2) scoren onder het
stadsgemiddelde (6,9) voor huurwoningen. Huurders in Schepenwijk (De Bolder) (7,5),
Havendiep (7,2) en Kustwijk (7,1) juist boven dit stadsgemiddelde. Huurders die in de
Zuiderzeewijk en Atolwijk wonen, scoren op het stadsgemiddelde. Voor de Zuiderzeewijk
betekent dit een positieve ontwikkeling. In 2011 lag dit nog onder het stadsgemiddelde. Ook
in de Kustwijk is een positieve ontwikkeling zichtbaar. In 2011 lag de score nog onder
gemiddeld en 2013 iets boven gemiddeld.

Figuur 2. Evaluatiescore woning per wijk naar huurwoningen

E: van de h g

55t 5.0 / 5
6.0 tot 6.6

6.7 tot7.2
T2t0t7.5

water

il 0

wegas




Onder huiseigenaren bestaat tussen de wijken veel minder verschil in evaluatiescore dan bij
huurders het geval is. Verder is de evaluatiescore van huiseigenaren in de Zuiderzeewijk
tussen 2011 en 2013 verbeterd. Weliswaar ligt de score in 2013 (8,3) nog een fractie onder
het gemiddelde (8,5), maar veel verschilt dit niet meer. Daarnaast kent Lelystad-Haven een
positieve ontwikkeling onder eigenwoningbezitters. Lag de score eerder op het gemiddelde
(8,4), in 2013 is dit bovengemiddeld (8,9), zie figuur 3.

Figuur 3. Evaluatiescore woning per wijk naar koopwoningen
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Verhuizen

Mensen verhuizen om een veelheid van redenen. Bijna een kwart van de inwoners (24%)
zegt binnen vier jaar te willen verhuizen. Dit aandeel is gelijk aan voorgaande jaren. Binnen
één jaar wil ongeveer 8% verhuizen. Dit aandeel is gelijk aan het niveau van 2011, zie
grafiek 4.
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Mensen die in een huurwoning wonen hebben vaker een verhuiswens (33%) dan
huiseigenaren (20%). Zowel voor de huurders als de kopers schommelt de
verhuisgeneigdheid rond dezelfde percentages.

De zeer korte of juist op iets langere termijnverhuisplannen van huurders zijn redelijk gelijk
verdeeld, zie grafiek 5. Binnen één jaar wil graag 13% verhuizen, binnen twee tot vier jaar
10%.

Grafiek 5. Verhuiswens van huurders van een woning
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Van eigenaren van een woning wil 10% binnen vier jaar verhuizen, zie grafiek 6. Veel minder
eigenaren denken binnen twee jaar (4%) of binnen één jaar (5%) te verhuizen. In



tegenstelling tot huurders, die op korte termijn ruim twee keer zo vaak denken te verhuizen,
zie grafiek 5.

Grafiek 6. Eigenaren met verhuiswens
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Zeggen dat je wil blijven wonen waar je woont, is geen garantie niet te verhuizen . Zo is 15%
van de mensen zonder verhuiswens in 2009°, vier jaar later toch verhuisd. Van de mensen
die in 2009 aangaf om maximaal binnen vier jaar te willen verhuizen, verhuisde uiteindelijk
41% binnen deze termijn. De wens tot verhuizen leidt tot een hogere verhuiskans, namelijk
grofweg 3 keer zo groot. Maar uiteindelijk verhuisde een meerderheid niet, 59%.

Grafiek 7. Feitelijk verhuisgedrag naar verhuiswens 2009-2013
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Mensen met een verhuiswens die binnen twee jaar willen verhuizen, doen dit veelal of
binnen de gewenste periode (45%) of niet (48%), zie grafiek 7.'° Mensen die binnen vier jaar
willen verhuizen, doen dit minder vaak binnen de door hen gewenste periode (71%) . En als
ze verhuizen doen ze dit veelal later (18%) dan eerder (11%).

° Dit betreft de panelleden (gewogen) die in 2009 hebben deelgenomen aan het onderzoek ‘Leefbaarheid, Veiligheid en
Wonen'. Een weging van de panelleden vindt plaats om onder- en oververtegenwoordiging van groepen te corrigeren. De
uitkomsten zijn op deze manier representatief voor verhuisgedrag van inwoners. Zouden de uitkomsten van panelleden
ongewogen gepresenteerd worden, dan zijn deze uitkomsten niet meer representatief.

"% In totaal hebben in 2009 1201 panelleden hun verhuiswens ingevuld (gewogen was dit 1.173). Hiervan wilde 217
(ongewogen: 272) uiterlijk binnen vier jaar verhuizen. De overige panelleden hadden geen verhuiswens.



Verhuisgedrag huurders

In 2013 is 29% van de huurders uit 2009 verhuisd, zie grafiek 8. Hadden de verhuisde
huurders in 2009 ook een verhuiswens, dan verhuisde 48% binnen vier jaar. De kans op
verhuizen van mensen met een verhuiswens was dus bijna vijf-op-tien. Had men toen geen
verhuiswens, dan was de verhuiskans aanzienlijk lager, namelijk twee-op-tien.

Tabel 8. Verhuiswens huurders naar feitelijk verhuisgedrag 2009-2013

B Verhuizing binnen vier jaar B Niet verhuisd

Verhuisgedrag

Zonder verhuiswens 81%

Met verhuiswens
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Verhuisgedrag huiseigenaren

In 2013 is 18% van de huiseigenaren na vier jaar verhuisd, zie grafiek 9. Voor huiseigenaren
geldt nog sterker dan bij huurders dat een verhuiswens een feitelijke verhuizing maar matig
voorspelt. Ongeveer 3,5 op de tien huiseigenaren met een verhuiswens is vier jaar later
daadwerkelijk verhuisd. Tegen twee-op-tien voor alle kopers samen.

Grafiek 9 Verhuiswens huiseigenaren naar feitelijk verhuisgedrag 2009-2013
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Al met al, betekent het hebben van een verhuiswens voor zowel huurders als kopers een
verhoogde kans op verhuizen. Maar geen verhuiswens hebben, betekent zeker niet dat
mensen blijven wonen waar ze wonen.

Verhuiswensen komen in sommige wijken vaker voor dan in andere wijken. De Zuiderzeewijk
bijvoorbeeld heeft de meeste bewoners met een verhuiswens (35%). Gevolgd door



Waterwijk (30%) en Boswijk (28%). Wijken die onder het stadsgemiddelde (24%) liggen zijn
Lelystad-Haven (19%) Schepenwijk-midden (16%), Kustwijk (17%) en Atolwijk (18%) zijn het
minst verhuisgeneigd.

Interessant is de daling van de verhuisgeneigdheid in Atolwijk. In 2009 gaf nog 27% aan te
willen verhuizen, in 2013 is dit aandeel flink gezakt (18%). Omgekeerd is de
verhuisgeneigdheid in Zuiderzeewijk (+12%) en Waterwijk (+10%) sinds 2009 flink
toegenomen. In de andere wijken is de verhuisgeneigdheid min of meer stabiel gebleven.
Verhuisredenen

Voor (gemeentelijke) beleidsmakers zijn verhuismotieven die verband houden met
‘omgevingsfactoren’ de interessantste. Deze kunnen mogelijk beinvioed worden, zodat de
verhuiswens verdwijnt. In deze peiling is (wederom) gevraagd welke redenen men heeft om
te willen verhuizen.

Ook in 2013 is de wens voor een grotere, duurdere, luxere woning de belangrijkste reden om
te willen verhuizen (34%). Het belang van deze reden neemt voor het eerst sinds 2005 af.
Daarentegen nemen de wens tot een ‘kleinere, goedkopere woning’ (24%), ‘de omgeving’
(24%) en verandering in privéomstandigheden (24%) in belang toe, zie grafiek 12.
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Het aandeel senioren (55+) dat wil verhuizen is al jaren ongeveer 14% van alle
verhuisgeneigden. Maar de wens om kleiner te willen wonen is onder 55+ de afgelopen jaren
in belangrijkheid toegenomen. In 2013 gaf 67% van de verhuisgeneigde 55+ aan dat zij naar
een kleinere woning willen verhuizen. In 2009 was dit voor 59% van de 55+ een belangrijke
verhuisreden."’

In 2013 werd de woonomgeving (buurt en/of buren bevallen niet) vaker genoemd als reden
om te willen verhuizen dan in voorgaande onderzoeken. Vooral de negatieve ontwikkeling in
Boswijk springt in het oog. Gaf in 2011 12% de woonomgeving op als vertrekreden, in 2013
is dit gestegen naar 30%. In de Waterwijk wordt de woonomgeving zelfs door 38% van de
verhuisgeneigden opgegeven als reden.

'In totaal gaven in 2013 90 55+ aan te willen verhuizen. Tweederde gaf een kleinere woning op als verhuisreden. In 2009
gaven 70 55+ aan verhuisgeneigd te zijn. Voor 59% van hen was kleiner wonen een verhuismotief.



De Kustwijk heeft daarentegen juist een positieve ontwikkeling doorgemaakt. Gaf 31% van
de verhuisgeneigden uit de Kustwijk aan dat de omgeving een rol speelde, in 2013 is dit
gezakt naar 21%.

Voorkeur woningtype na verhuizing

Zowel appartementen als tussenwoningen hebben de afgelopen jaren aan populariteit
gewonnen. Voor mensen van 55+ geeft 74% aan dat een appartement een type woning is
waar zij mogelijk naar willen verhuizen. Voor de andere leeftijdsgroepen blijft de interesse
voor appartementen onder 40%. Mensen tussen 30 en 39 zijn het minst in een appartement
geinteresseerd (22%). Deze groep is in overgrote meerderheid (85%) opzoek naar een
hoek- en/of rijwoning. Twee-onder-één-kap woningen en vrijstaande woningen worden juist
minder aantrekkelijk gevonden. Overigens beperken mensen zich niet tot één specifieke type
woning. Gemiddeld kiest ruim de helft twee typen woningen.

Grafiek 13. Type woning waar men naar toe zou willen verhuizen, in % van m 2013
alle inwoners met een verhuiswens
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Gewenste eigendomsverhuizing na verhuizing

Ruim 60% van de mensen wil na verhuizing een huis met dezelfde eigendomsvorm als voor
de verhuizing. Bijna 40% wil dus van eigendomsvorm veranderen. Zo wil 22% van een
huurwoning naar een koopwoning en 16% van een koop naar een huurwoning,

zie grafiek 14.

Grafiek 14. Gewenste eigendomsvorm na verhuizing
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In 2013 wilde iets meer dan de helft van de huurders na verhuizing blijven huren. Van de



huiseigenaren wilden bijna tweederde blijven hopen. Toch is sinds 2011 wel een kleine
toename in populariteit voor huren waar te nemen. Sinds 2011 wil een iets groter aandeel
huurders na verhuizing blijven huren en iets meer eigenaren willen na verhuizing juist gaan
huren.

Beknopte onderzoeksverantwoording

Het onderzoek Wonen, Leefbaarheid en Veiligheid is uitgevoerd in september en
oktober 2013. Er is een steekproef van 1.500 inwoners van 18 jaar en ouder uit de
gemeentelijke basis administratie getrokken alsmede een aanvullende steekproef
van 1200 inwoners woonachtig in wijken waar Centrada veel woningen verhuurt. Ook
Zijn de 1.575 leden van het LelyStadsPanel (LSP) benaderd. De respons van de
steekproef kwam neer op 30% en de respons van de Centrada woonwijken
steekproef op 27%. Van het LSP respondeerde 72%. Alle bevindingen die in dit
rapport zijn gepresenteerd zijn gebaseerd op ‘herwogen’ data, gecorrigeerd voor
steekproefverschillen in leeftijd, geslacht en woonklasse (gemiddeld WOZ waarde
van woonomgeving). Een meer uitgebreide onderzoeksverantwoording, met
overzicht van vragen en responsverdelingen, is te vinden op
www.lelystad.nl/onderzoek.
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