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0. Samenvatting 

 

Dit rapport betreft een actualisatie en uitbreiding van eerdere studies opgesteld in 2009, 2013 en 

2016. In de studie uit 2016 is voor het eerst gewerkt met demografische scenario’s, om recht te 

doen aan de onzekerheden die horen bij toekomstverkenningen. In deze actualisatie is deze lijn 

voortgezet en is in bandbreedten de toekomstige ontwikkeling van de woningbehoefte in beeld 

gebracht.  

Ook veel inhoudelijke uitkomsten liggen in lijn met de voorgaande studie. Het aantal huishoudens 

blijft het komend decennium toenemen, maar op de langere termijn stabiliseren de aantallen (en 

volgt er mogelijk een afname). Het omslagpunt is in de prognoses wel (weer) vijf jaar vooruit 

geschoven (van 2030 naar 2035, als gevolg van de toegenomen levensverwachting en buitenlandse 

migratie). De vergrijzing zorgt voor een toename van de behoefte aan gelijkvloerse/geschikte 

woningen. Ook neemt de doelgroep van beleid (mede) als gevolg van de vergrijzing toe. Dat de 

doelgroep in aantal toeneemt, betekent echter niet dat ook de behoefte aan sociale 

huurwoningen toeneemt. De komende jaren neemt de behoefte aan sociale huurwoningen nog 

wat toe, maar ergens in de periode tot 2025 zal de behoefte gaan afnemen.  

Verschillen met de studie uit 2016 zijn er ook. In 2016 lagen de taakstellingen voor de huisvesting 

van statushouders op piekhoogte, waardoor deze zowel beleidsmatig als onderzoeksmatig veel 

aandacht kregen. Inmiddels zijn de aantallen (conform de verwachting van destijds) afgenomen en 

bij gevolg ook de beleidsmatige aandacht. In dit onderzoek is deze instroom daarom niet apart 

belicht, maar van belang is te beseffen dat er in de toekomst nieuwe pieken kunnen (zullen) 

ontstaan. Op dit moment staan nieuwe groepen in de aandacht, zoals de arbeidsmigranten en de 

middeninkomens. Deze groepen krijgen in deze actualisatie dan ook extra aandacht. 

 

De kracht van samenwerking 

De samenwerkende corporaties in West-Brabant, Tholen en Bevelanden laten eens in de 

drie jaar – conform de frequentie van het landelijke WoON – een woningbehoefteraming op-

stellen. De kracht van deze onderzoeken zit in de inhoud maar ook de herhaling, waardoor 

trends inzichtelijk kunnen worden gemaakt. Doordat gelijke onderzoeksmethoden en begrip-

pen zijn gebruikt, kunnen vergelijkingen worden gemaakt met eerdere studies, maa r ook 

kunnen diverse gemeenten en regio’s één op één met elkaar worden vergeleken. 1 Een an-

dere meerwaarde ligt in de gezamenlijkheid. Hierdoor wordt in de regio ’s eenheid van taal 

bereikt en een gedeelde probleemanalyse vereenvoudigt de samenwerking. Dit i s tevens de 

 

1  Ook voor gemeenten als Etten-Leur, Breda en Tilburg zijn rapporten opgesteld met een gelijke me-

thodiek en gelijke begrippen. 
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reden dat dit keer een deel van de gemeenten is aangehaakt. Daardoor wordt in deze ge-

meenten ook het samenwerken aan de lokale woonopgaven en het komen tot prestatieaf-

spraken eenvoudiger.  

Vergrijzing slaat toe 

Een van de dominante ontwikkelingen in de regio’s is van demografische aard. Van oudsher 

woonden in elk van de drie regio’s vooral gezinnen met kinderen, hetgeen ook wordt weer-

spiegeld in de samenstelling van de woningvoorraad: tussen de 75% en 80% is een grondge-

bonden eengezinswoning. Het aandeel gezinnen is echter inmiddels teruggelopen naar 33%, 

net iets beneden het landelijk gemiddelde van 34%. Anno 2019 onderscheiden de regio ’s 

zich vooral door een hoog aandeel 65-plussers (32% ten opzichte van 28% landelijk).  

Achterblijvende groei in West-Brabant 

Op de langere termijn zal in veel gemeenten als het gevolg van deze vergrijzing de huishou-

densgroei afnemen en het aantal huishoudens stabiliseren. Op dit moment is er echter nog 

altijd sprake van groei. Wel is deze in de regio ’s Bergen op Zoom en Roosendaal wederom 

achtergebleven bij de prognoses van de provincies. Ook is de ruimtelijke spreiding van de 

groei anders uitgepakt: in de steden is het aantal huishoudens achtergebleven bij de voor-

spellingen, in de landelijke gemeenten was de groei conform verwachting en in een enkel 

geval wat sterker. De achterblijvende huishoudensgroei hangt samen met het feit dat het 

aantal banen in de regio’s relatief beperkt is en dat de werkgelegenheid ondanks de ople-

ving van de economie maar beperkt is toegenomen. In de regio Bevelanden is het beeld op 

dit vlak veel positiever en is de werkelijke ontwikkeling van het aantal huishoudens in lijn 

met de prognoses.  

Stijgende koopprijzen 

Op de koopmarkt is de aantrekkende economie in elke regio merkbaar. De woningpri jzen 

zijn sterk gestegen. Deze prijsstijgingen zijn niet zozeer het gevolg van een toenemende de-

mografische druk, maar vooral vanwege de lage rentestand en de stijgende koopkracht. 

Hoewel het prijsniveau in de regio’s in absolute zin is gestegen, is deze ten opzichte van het 

landelijke gemiddelde nog altijd relatief laag. In regio ’s met een hogere demografische druk 

was de prijsstijging in de afgelopen jaren sterker. Dit betekent dat in de regio ’s de koop-

markt – specifieke gebieden en segmenten uitgezonderd – kijkend naar het aantal vragers 

en aanbieders nog altijd relatief ontspannen is. Dat laatste geldt ook voor de huurwoning-

markt. 

Complexe huishoudensvorming 

Zoals gezegd is de toename van het aantal huishoudens in de regio ’s Bergen op Zoom en 

Roosendaal achtergebleven bij de prognoses. Dit geldt opvallend genoeg niet voor de ont-

wikkeling van het aantal personen. Met name door de buitenlandse migratie is het aantal 

personen wel conform verwachting toegenomen. Dat de bevolkingsontwikkeling en huishou-

densontwikkeling niet in de pas lopen, heeft verschillende oorzaken. De eerste is dat jonge-

ren langer bij hun ouders blijven wonen en daardoor pas op latere leeftijd een huishouden 

vormen. Belangrijker is (in de onderhavige regio ’s) de specifieke samenstelling van de toe-

genomen buitenlandse migratie. Deze bestaat in toenemende mate uit arbeidsmigranten uit 

Midden-, Oost- of Zuid-Europa. Het gaat hier lang niet altijd om personen die zich perma-

nent willen vestigen. Vaak komt men tijdelijk en verblijft men in een pe nsion of woont men 
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met meerderen in een reguliere woning. Daardoor worden er bij een gelijke bevolkingsgroei, 

minder huishoudens gevormd en zijn er minder woningen benodigd.  

Huisvesting van arbeidsmigranten 

De toename van het aantal arbeidsmigranten levert  een eigen specifieke problematiek. De 

registratie van de groepen is vaak een probleem en dat maakt het lastig goed grip te krijgen 

op de aantallen. Er zijn meer wooneenheden nodig in de zogenoemde flexibele schil (logies, 

pensions, etc.). Deze zijn schaars in de regio’s en bijvoorbeeld ook jongeren kunnen hierop 

aanspraak willen maken. Daarnaast kan de huisvesting van arbeidsmigranten in reguliere 

woonwijken leiden tot overlast en afbreuk doen aan de sociale cohesie. Het is daarom zeker 

aan te bevelen om hier gezamenlijk (gemeenten, werkgevers en mogelijk corporaties) naar 

te kijken. 

Daarnaast levert dit relatief nieuwe demografische fenomeen een nieuwe onzekerheid voor 

de toekomst. Een deel van de arbeidsmigranten zal zich – op termijn – wel meer permanent 

willen vestigen. In gemeenten met een beperkte huishoudensgroei kan dit ook als gewenst 

worden beschouwd. Hoewel niet moet worden verwacht dat de huishoudensprognoses flink 

moeten worden bijgesteld, kan deze instroom er wel voor zorgen dat het aantal huis hou-

dens in de toekomst wat hoger komt te liggen én dat de vergrijzing wat wordt gecompen-

seerd (het betreft immers vaak jongere huishoudens).  

Richtinggevende prognoses 

Naast het effect van de arbeidsmigratie gelden er naar de toekomst verschillende andere 

demografische onzekerheden. Deze onzekerheid is een van de belangrijkste reden  om in 

deze studie te werken met twee demografische varianten. Daarmee wordt recht gedaan aan 

het gegeven dat er naar de toekomst toe geen waarheid is. Demografische prognoses zij n 

richtinggevend, maar de aantallen mogen niet als hard worden beschouwd. De opgestelde 

hoge en lage demografische variant zijn ook geen minimum en maximum variant, ze kunnen 

beide bewaarheid worden. Door vergelijking van de beide varianten ontstaat een he lder in-

zicht in het effect van meer of minder demografische groei. Dit inzicht is een belangrijke 

meerwaarde omdat duidelijk wordt waar (in welke segmenten) de belangrijkste onzekerheid 

zit. 

Elke prognose laat voor het komende decennium nog een huishoudensgroei zien. Wel wordt 

de jaarlijkse groei naarmate de tijd vordert minder groot en zal het aantal huishoudens op 

de langere termijn stabiliseren. Het moment dat de groei er  uit is, wordt op dit moment 

voorzien in 2035 voor de regio’s Bergen op Zoom en Roosendaal. De provincie verwacht dat 

dit moment in de nieuwe prognoses mogelijk enkele jaren later komt te liggen, maar het 

blijft staan dat de groei eindig is. In de regio Bevelanden ligt het omslagpunt iets verder in 

de tijd.  

Toenemende doelgroep tot € 38.035 in de koop 

Naar inkomensklasse zal de komende jaren met name de secundaire doelgroep (de groep 

die qua inkomen wel in aanmerking komt voor een sociale huurwoning, maar niet voor 

huurtoeslag) in aantal toenemen. Er gaan momenteel stemmen op om de inkome nsgrenzen 

aan te passen en meer/andere huishoudens toegang tot de sociale sector te verlenen. In de 

praktijk kan een dergelijke aanpassing in individuele gevallen verschil maken, maar overall is 

het effect van een dergelijke aanpassing zeer gering. Voor de secundaire doelgroep geldt – 

zowel als die wordt afgebakend met de huidige grenzen, als de mogelijk herziene grenzen – 
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dat deze lang niet altijd in de sociale huursector woont of wil wonen. Daar komt bij dat de 

voorspelde toename vooral ouderen betreft die te maken krijgen met een terugval in het in-

komen nadat men met pensioen gaat. Deze ouderen wonen echter steeds vaker in de koop-

sector. 

Vergrijzing als dominante factor 

Door de vergrijzing wordt het woningmarktgedrag van ouderen steeds bepalender voor de 

ontwikkelingen op de woningmarkt. In de afgelopen jaren is de dynamiek op de woning-

markt in de volle breedte wat groter geweest dan tijdens de crisis. Ook ouderen zijn wat va-

ker verhuisd en daarbij is ook de stap van koop naar sociale huur wat vaker gezet.  Door de 

prijsstijgingen in de koopsector kon deze groep de woning voor een aantrekkelijke prijs ver-

kopen en in de sociale huur kon men goedkoop gaan huren (uiteraard ervan uitgaande dat 

het inkomen beneden de daeb-grens lag). De toename van deze verhuisstroom is evident, 

maar het blijft gaan om zeker in relatieve zin kleine aantallen. De meeste ouderen blijven 

ook nu liever in de oude woning wonen of verhuizen binnen de koop- dan wel huursector. 

Omdat de nieuwe generatie ouderen vooral in de koopsector woont, neemt het eigenwo-

ningbezit onder ouderen in de komende jaren sterk toe. De behoefte aan woningaanpassin-

gen zal (met name in de koop, maar ook in de huur) toenemen en hetzelfde geldt voor de 

behoefte aan nultredenwoningen.  

Gelijk aantal sociale huurwoningen 

Het aantal sociale huurwoningen in de drie regio’s is de afgelopen jaren grotendeels gelijk 

gebleven. Omdat het totaal aantal woningen is toegenomen is het aandeel sociale huurwo-

ningen licht afgenomen. In Bevelanden is ook de prijsopbouw binnen de so ciale sector nau-

welijks veranderd. In de andere twee regio’s is de prijsopbouw wel veranderd. In de regio 

Roosendaal hebben de corporaties de huren vermoedelijk deels afgetopt, waardoor meer 

huren beneden de eerste aftoppingsgrens vallen. In Bergen op Zoom  is sprake geweest van 

een omgekeerde beweging en is door huurverhogingen juist bij meer woningen de huur bo-

ven de eerste aftoppingsgrens komen te liggen. De goedkope scheefheid is  in de afgelopen 

jaren verder afgenomen, maar ligt nog altijd wat boven het landelijk gemiddelde. De woon-

ruimteverdelingsystemen laten een licht toegenomen marktspanning zien, hetgeen in lijn is 

met de verwachtingen (op de korte termijn neemt de behoefte aan sociale huurwoningen 

toe, vanaf 2025 neemt deze af).  

Beïnvloeding van woonpatronen 

Bij de woningbehoefteraming is uitgegaan van constante woonpatronen. Dat betekent dat 

we ervan uit gaan dat elk type huishouden (naar samenstelling, leeftijd en inkomen) in de 

toekomst op soortgelijke wijze zou moeten kunnen wonen als nu. Bij oud eren is daarbij ge-

corrigeerd voor generatieverschillen. Constante woonpatronen is een heldere onderzoeks-

matige aanname, maar woonpatronen kunnen uiteraard ook verschuiven. En er kan ook spe-

cifieke beleid gericht op het bewerkstelligen van verschuivingen wo rden gevoerd. Mede om 

dergelijk beleid te kunnen onderbouwen zijn in deze studie profielen opgesteld van enkele 

specifieke doelgroepen:  

✓ De middeninkomens worden vaak genoemd als specifieke doelgroep, mede omdat men 

tussen wal en schip zou kunnen belanden. De groep middeninkomens is echter niet 

enorm groot en het grootste deel van deze groep woont naar wens. De groep met ver-

huisplannen oriënteert zich wel relatief vaak op zowel de huur- als koopsector. Onder 

bepaalde omstandigheden zullen zij wat vaker in de huursector belanden, onder andere 
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omstandigheden wat vaker in de koopsector. Qua aantal huishoudens gaat het overigens 

om een beperkte groep, die in de toekomst ook slechts beperkt in omvang zal toene-

men. 

✓ Het aantal en aandeel alleenstaanden neemt in de regio’s sterk toe. Deze alleenstaanden 

wonen, zeker waar het gaat om ouderen, opvallend ruim (qua aantal kamers en vier-

kante meters). Men kan stellen dat zij best wat kleiner zouden moeten kunnen gaan wo-

nen, om zo ook woningen vrij te maken voor jonge gezinnen. De wens om te verhuizen 

is er bij een deel van de alleenstaanden ook wel. Een deel wil ook wel kleiner gaan wo-

nen, maar ‘kleiner’ betekent niet klein: de woning moet nog altijd 3 of meer kamers tel-

len (en minimaal 65-100 vierkante meters).  

✓ De groep alleenstaanden bestaat in toenemende mate uit ouderen. Zij zijn beperkt ver-

huisgeneigd en als ze dat wel zijn speelt naast de wens om ‘kleiner’ te gaan wonen ook 

de wens om een toe- en doorgankelijke woning te bemachtigen een rol. Met passend 

aanbod kan men wellicht tot een verhuizing worden verleid, waarbij de wens van veel 

ouderen om geclusterd te wonen niet over het hoofd mag worden gezien. Een kwart van 

de ouderen met een verhuiswens oriënteert zich zowel op de huur- als de koopsector. 

Het beschikbare aanbod zal naar verwachting in hoge mate bepalend zijn voor de vraag 

waar men uiteindelijk gaat wonen.  

De woonpatronen van deze – en andere groepen – kunnen verschuiven en specifiek beleid 

kan daarbij sturend werken. De sturingsmogelijkheden zijn echter beper kt en een directe in-

vloed op het verhuisgedrag en de woonpatronen heeft men niet. De aanname van constante 

woonpatronen levert daardoor een goed beeld van de te verwachten verschuivingen in de 

woningbehoefte. Dit inzicht kan worden benut om het voorraadbel eid te onderbouwen 

maar ook om te bepalen waar bijsturing van de woonpatronen wenselijk is.  

Verschuivingen in de behoefte 

Op hoofdlijnen laat de uitgevoerde woningbehoefteraming een gelijke ontwikkeling zien als 

de raming van drie jaar geleden. De behoefte aan huurwoningen neemt de komende jaren 

nog wat toe, maar zal daarna af gaan nemen. Binnen de huursector is er een toenemende 

behoefte aan toe- en doorgankelijke woningen. De behoefte aan grondgebonden woningen 

neemt af, hetgeen niet per definitie betekent dat ze leeg komen te staan, maar wel dat ze 

beschikbaar komen voor andere doelgroepen dan op dit moment.  Indien ze gelijkvloers zijn 

kunnen ze door ouderen worden betrokken, indien dat niet het geval is kunnen jongeren ze 

betrekken. Sommigen van hen wonen nu wellicht in appartementen (of geven aan een ap-

partement te willen betrekken), maar kunnen en willen ook best in een grondgebonden wo-

ning wonen (substitutie).  

De behoefte aan koopwoningen neemt toe. Door de vergrijzing neemt de behoefte aan ge-

lijkvloerse woningen (zoals appartementen) ook in de koopsector toe.  De belangrijke toe-

name van de behoefte manifesteert zich in de grondgebonden koop. Daar wonen veel oude-

ren en die blijven daar veelal wonen, waardoor er te weinig ruimte is voor jonge gezinnen. 

De grondgebonden koopsector is ook het segment waar de onzekerheid het grootst is. Als er 

meer (of minder) huishoudens aan de regio worden gebonden of aangetrokken, gaat het in 

veel gevallen om huishoudens in de gezinsfase. Daar waar het hier gaat om arbeid smigran-

ten in sectoren als de bouw of landbouw, geldt dat zij overigens ook kunnen zijn aangewe-

zen op de sociale huursector.  
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Meer kwalitatieve duiding 

Op hooflijnen zijn de voorspelde trends gelijk aan de vorige studie, wel is er in deze studie 

wat meer diepgang aan de cijfers geboden door onder meer te kijken naar de behoefteont-

wikkeling naar woninggrootte en prijs. Naar prijsklasse blijkt er binnen de koopsector over 

de gehele breedte sprake van een toenemende behoefte. De grootste onzekerheid zit in het 

segment boven de € 400.000. Daar neemt volgens het ene scenario de behoefte sterk toe, 

terwijl in het andere segment sprake is van een stabilisatie of zelfs afname. Ongeveer drie-

kwart van de toenemende behoefte bestaat uit woningen met 4 kamers of meer. In Roosen-

daal ligt dit aandeel wat lager en neemt de behoefte aan kleinere koopwoningen relatief 

wat sterker toe. 

Binnen de huursector is er sprake van een beperkte toenemende behoefte aan huurwonin-

gen in het geliberaliseerde segment. Voor het sociale segment geldt dat de be hoefte in Be-

velanden ongeveer gelijk blijft en in de andere twee regio ’s wat afneemt. Naar kenmerken 

als grootte en type geldt dat er een sterke toename is van de behoefte aan toe - en doorgan-

kelijke woningen met een oppervlakte van tussen de 65 m2 en 100 m2, terwijl de behoefte 

aan grotere woningen sterk afneemt. Deze trend weerspiegelt de veranderende samenstel-

ling van de huurderspopulatie, die steeds meer uit kleine huishoudens bestaat, vaak op ho-

gere leeftijd. 

Integraal gebiedsgericht beleid 

De vergrijzing gaat samen met een toenemende behoefte aan zorg en ondersteuning. Ook 

zal de behoefte aan woningaanpassingen toenemen. Dit alles voornamelijk in de koopsector, 

waar in de periode tot 2035 het aantal 75-plussers zal verdubbelen. In de sociale huursector 

neemt het aantal 75-plussers in de periode tot 2035 met een tiende toe in Bevelanden en 

met een vijfde in de andere twee regio’s. Ook hier is dus sprake van een toename en groei-

end aandeel van deze ouderen behoort tot de sociaal economisch zwakkere groepen . Zij 

hebben dus vermoedelijk meer ondersteuning en begeleiding nodig dan de huidige groep 

huurders. Dat geldt niet alleen voor de ouderen, ook andere meer kwetsbare groepen (zoals 

mensen met psychiatrische problemen of verstandelijke beperkingen) zien we vaker in de 

sociale huursector terug (mede als gevolg van de extramuralisering). Zelfstandig wonen is 

voor deze groepen niet altijd eenvoudig, dus het is zaak ervoor te zorgen dat hiervoor  met 

integraal gebiedsgericht beleid de juiste condities worden gecreëerd. 

Resumé 

✓ De afgelopen periode is de huishoudensgroei in de Brabantse regio ’s wat achtergebleven 

bij de prognoses van de provincie. Wel lag de werkelijke ontwikkeling binnen de band-

breedten die in de voorgaande studie zijn weergegeven.  De ontwikkeling in Bevelanden 

was meer in lijn met de prognoses.  

✓ Het aantal inwoners is in West-Brabant wel conform de prognoses toegenomen. De bui-

tenlandse migratie is daarbij van toenemend belang gebleken. Doordat deze (ar-

beids)migranten lang niet altijd een ‘normaal’ gezinshuishouden vormen, is het voor-

spellen van de huishoudensgroei lastiger geworden.  

✓ Vanwege dit soort onzekerheden is het van belang te beseffen dat er waar het gaat om 

toekomstverkenningen niet één waarheid is. Vandaar dat in navolging van 2016 ook in 

deze studie is gewerkt met scenario’s. Voor het beleid is het van groot belang flexibili-

teit in te bouwen.  
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✓ Een zekerheid voor de toekomst is een verdere toename van het aantal ouderen. Anno 

2019 wonen er ongeveer net zo veel gezinnen als 65-plus huishoudens in de regio’s, in 

de nabije toekomst krijgen de laatstgenoemden de overhand.  

✓ De 65-plussers wonen in de toekomst steeds vaker in een (grondgebonden) koopwoning. 

Dit niet vanwege verhuizingen, maar juist vanwege het uitblijven daarvan. Omdat er ook 

in de toekomst nieuwe gezinnen worden gevormd die een grondgebonden koopwoning 

zoeken, neemt met name de behoefte in dit segment toe.  

✓ De doelgroep van beleid en met name de secundaire doelgroep neemt de komende jaren 

in omvang toe. Dit mede onder druk van de vergrijzing, bij het bereiken van de pensi-

oengerechtigde leeftijd daalt bij een deel van de ouderen het belastbaar jaarinkomen 

onder de € 38.035. Omdat deze ouderen vooral in de koopsector wonen, heeft dit wei-

nig effect op de behoefte aan sociale huurwoningen.  

✓ De behoefte aan sociale huurwoningen neemt op de korte termijn nog toe, maar ergens 

in de komende vijf jaar zal de behoefte af gaan nemen. Dit vooral omdat veel van de 

huidige huurders op leeftijd zijn en de komende jaren komen te overlijden. De nieuwe 

aanwas is minder groot dan het aanbod dat hierdoor beschikbaar komt.   

✓ Binnen de sociale huursector wonen steeds vaker kleine huishoudens, die lang niet altijd 

een grondgebonden woning nodig hebben. Er onstaat vooral een toenemende behoefte 

aan kleinere en gelijkvloerse woningen.  

✓ De toenemende groep ouderen en andere groepen met beperkingen wonen steeds vaker 

zelfstandig. Om dit goed en zo lang mogelijk te kunnen is een passende woning nodig, 

maar er zijn meer randvoorwaarden zoals een goed netwerk van voorzieningen en pas-

sende ondersteuning. 

✓ In deze studie zijn hier en daar andere accenten gelegd dan in de studie uit 2016, maar 

op hoofdlijnen gaan de destijds geconstateerde trends nog altijd op. Er hebben zich 

geen nieuwe trends of ontwikkelingen voorgedaan die leiden tot een wezenlijk ander 

toekomstbeeld. 
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 Inleiding 

Meerwaarde door samenwerking 

De samenwerkende corporaties in West-Brabant, Tholen en Bevelanden laten eens in de 

drie jaar – conform de frequentie van het landelijke WoON – een woningbehoefteraming op-

stellen. De kracht van deze onderzoeken zit in de inhoud, maar zeker ook in de gezamenlijk-

heid. Hierdoor wordt in de regio’s eenheid van taal bereikt en een gedeelde probleemana-

lyse vereenvoudigt de samenwerking. Dit is tevens de reden dat dit keer de  gemeenten zijn 

aangehaakt.2 Door bij het onderzoek gezamenlijk op te trekken, wordt het samenwerken aan 

de lokale woonopgaven en het komen tot prestatieafspraken eenvoudiger.  

Dit keer zijn ook de provincies nauwer betrokken bij de tot stand koming van dit onderzoek. 

Zij hebben net als eerdere keren de demografische prognoses ter beschikking gesteld, maar 

hebben dit keer ook meegelezen bij de betreffende hoofdstukken. De daarbij aangeleverde 

reacties zijn integraal in de rapportage verwerkt.  

De kracht van herhaling 

Door het onderzoek periodiek te actualiseren, ontstaat zicht op de trends op de woning-

markt in de afgelopen jaren (monitoring). Dit een belangrijke meerwaarde, die alleen ge-

borgd kan worden als er qua uitgangspunten en onderzoeksmethode niet veel gewijzigd 

wordt. Uiteraard geldt dat er wel ruimte is voor nieuwe accenten. Mede doordat gemeenten 

zijn aangehaakt krijgt de koopsector in deze studie meer aandacht dan voorheen. Ook is er 

meer aandacht gevraagd voor de arbeidsmigranten, duurzaamheid, wone n met zorg, de dy-

namiek op de markt en specifieke doelgroepen. Over het thema betaalbaarheid zal net als 

vorige keer een aparte rapportage worden opgesteld.  

Methoden en uitgangspunten 

Alle deelnemende corporaties hebben ten behoeve van dit onderzoekgegeven s aangeleverd 

over de omvang en samenstelling van hun bezit. Deze data hebben als input gediend voor 

het RIGO-woningmarktsimulatiemodel, dat tevens gebruik maakt van het WoON 201 8. Naast 

gegevens van de corporaties is dit model gevuld met gegevens van deelnemende gemeenten 

en actuele gegevens over de woningmarkt van het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS).  

Het simulatiemodel biedt een zeer betrouwbaar en nauwkeurig beeld van de woningmarkt 

in de gemeenten en regio’s. Om schijnzekerheid te voorkomen zijn desalniettemin de 

meeste getallen in tabellen afgerond op tientallen. Door deze afronding kan het voorkomen 

dat de optelsom van de afgeronde aantallen niet exact klopt (voorbeeld: Indien er een tabel 

twee keer een waarde 7 staat, worden beide afgerond tot 10. Ook de optelsom van beide 

waarden (14) wordt echter afgrond op 10).  

Voor wat betreft de demografische verwachtingen is aangesloten bij de meest recente prog-

noses van de provincies Noord-Brabant en Zeeland.3 Dit vanwege de herkenbaarheid (de 

 

2  Alle gemeenten zijn actief betrokken geweest, de gemeenten Tholen, Steenbergen, Bergen op Zoom, 

Woensdrecht en Rucphen hebben opgetreden als medeopdrachtgever.  

3  De provincie Zeeland heeft eerder dit jaar een nieuwe prognose vastgesteld, de meest recente prog-

nose van provincie Noord-Brabant dateert uit 2017. 
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prognoses worden lokaal vaak gebruikt) en van de lokaal specifieke input. Elke prognose is 

met bandbreedten omgeven en het is dan ook van belang te weten in welke richting de wo-

ningbehoefteprognoses moeten worden bijgesteld bij een lagere of hogere groei. Om deze 

reden is in dit onderzoek een tweede variant doorgerekend, waarmee de consequenties van 

meer of minder demografische groei inzichtelijk kunnen worden gemaakt.  

Om de ontwikkelingen goed in beeld te kunnen brengen zijn ten opzichte van de eer dere 

studies geen grote wijzigingen doorgevoerd in de gehanteerde methodiek. Tegelijkertijd 

geldt dat de modellen op een aantal punten wel moesten worden aangepast als gevolg van 

wijzigingen in het landelijke WoON (een aantal variabelen zijn aangepast en het bestand is 

meer dan voorheen verrijkt met gegevens uit registraties) . Ook geldt dat waar mogelijk ver-

beteringen zijn doorgevoerd.  

Dit soort aanpassingen en verbeteringen zijn door en op kosten van onderzoeksbureau 

In.Fact.Research4 uitgevoerd. Vandaar dat bij de veel tabellen naast RIGO ook In.Fact.Re-

search wordt genoemd als bron. Daarnaast heeft Stichting In Fact gegevens uit de Woon-

zorgwijzer en over de geschiktheid van de woningvoorraad (gebruikt in hoofdstuk 7) voor 

deze rapportage beschikbaar gesteld.  

Leeswijzer 

De snelle lezer wordt doorverwezen naar de integrale samenvatting aan het begin van dit 

rapport. Het rapport kent de volgende opbouw:  

✓ In hoofdstuk 2 bevat een typering van het onderzoeksgebied. Hier wordt onder andere 

stilgestaan bij de relaties tussen de afzonderlijke gemeenten en de kenmerken van de 

inwoners en woningvoorraad.  

✓ In hoofdstuk 3 wordt een actueel beeld gegeven en worden de trends van de afgelopen 

jaren belicht. Dit op vlak van de demografie, de woningvoorraad en de economie . 

✓ Hoofdstuk 4 is volledig gewijd aan de demografische ontwikkelingen en de verwachtingen 

voor de toekomst. Daarbij wordt ook ingegaan op de toegenomen immigratie, de econo-

mische ontwikkeling en de ontwikkeling van de doelgroepen.  

✓ In hoofdstuk 5 staan de woonpatronen van huishoudens centraal. Voor de toekomst is het 

immers niet alleen van belang hoeveel huishoudens er van welk type zijn, maar ook hoe 

deze huishoudens kunnen en willen wonen.  

✓ In hoofdstuk 6 wordt aangegeven in welke richting de woningbehoefte zich zal gaan ont-

wikkelen, uitgaande van deze woonpatronen per huishoudenstype. Hiermee wordt – in 

samenspel met de eerdere hoofdstukken – houvast geboden bij het toekomstige voor-

raadbeleid. 

✓ In hoofdstuk 7 wordt ten slotte stilgestaan bij het thema wonen met zorg.  

 

4  In.Fact.Research is een nieuw onderzoeksbureau van Johan van Iersel, Marlies van de Vlugt en Kees 

Leidelmeijer. Johan en Marlies hebben sinds 2009 alle RIGO-woningmarktonderzoeken in de regio 

West-Brabant, Tholen en Bevelanden uitgevoerd en hebben de hierbij toegepaste woningmarktmo-

dellen ontwikkeld. Bij het vertrek bij RIGO is dan ook afgesproken dat zij het voorliggende onderzoek 

onderzoek netjes onder de vlag van RIGO zouden afronden.  
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In dit rapport wordt ingegaan op de ontwikkelingen op het niveau van de drie regio ’s. In de 

bijlage worden de belangrijkste uitkomsten per gemeente beknopt weergegeven in zoge-

noemde factsheets. De bij dit onderzoek vergaarde data wordt tevens benut voor een ana-

lyse van de betaalbaarheid van het wonen in het onderzoeksgebied. Over dit thema zal eind 

dit jaar een aparte rapportage verschijnen.  
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huurwoningvoorraad is dus geen sprake. Dit geldt zeker als de totale doelgroep met een in-

komen onder de € 38.035 wordt bezien. Van deze groep woont op dit moment slechts 50% 

in de sociale huursector en in de toekomst zal dit aandeel verder afnemen.  

t ab e l  2 - 3  O m va n g i n k o m e n s gr o e p e n  i n  h e t  c o r p o r at ie be z i t  t o t  €  7 2 0 ,  2 0 1 9   

 

Bron: RIGO / In.Fact. Woningmarktsimulatie  

t ab e l  2 - 4  H e t  aa n de e l  v an  d e  i n k o m e n sgr o e pe n  da t  w o o n t  i n  h e t  c o r po r at ie be z i t  t o t  €  7 2 0 ,  2 0 1 9   

 

Bron: RIGO / In.Fact. Woningmarktsimulatie  

 

 

  

regio 

Roosendaal

regio Bergen 

op Zoom

regio 

Bevelanden

primaire doelgroep 53% 54% 52%

secundaire doelgroep 27% 27% 29%

lage middeninkomens 5% 4% 4%

hoge middeninkomens 5% 4% 5%

hogere inkomens 11% 10% 11%

totaal 100% 100% 100%

t/m doelgroep tot € 38.035 80% 81% 81%

regio 

Roosendaal

regio Bergen 

op Zoom

regio 

Bevelanden

primaire doelgroep 71% 70% 72%

secundaire doelgroep 32% 30% 29%

lage middeninkomens 22% 19% 15%

hoge middeninkomens 18% 15% 16%

hogere inkomens 6% 6% 5%

totaal 26% 25% 24%

t/m doelgroep tot € 38.035 50% 48% 47%
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put gebruikt. Deze is voor de meeste gemeenten in Bevelanden aan de voorzichtige kant ge-

bleken. In totaal lag het aantal huishoudens in 2018 in de regio Bevelanden 225 boven het 

geprognosticeerde aantal.  

Op hoofdlijnen valt te concluderen dat in de regio’s Roosendaal en Bergen op Zoom de huis-

houdensgroei is achtergebleven bij de provinciale prognose en dat de in de regio Bevelan-

den juist meer groei is gerealiseerd. In de voorgaande studie zijn de provinciale prognoses 

als basis genomen, maar er is een tweede variant naast gezet. In gemeenten waar gekozen is 

voor een variant met lagere groei, ligt de werkelijke ontwikkeling ook daadwerkelijk bene-

den de provinciale prognose. In gemeenten waar gekozen is voor een hogere groei variant, 

geldt het omgekeerde. Op demografisch vlak zijn er dus geen verrassingen geweest te n op-

zichte van de verwachtingen uit ons voorgaande onderzoek.  

 Woningmutaties 

De huishoudensgroei hangt voor een belangrijk deel samen met de ontwikkeling van de wo-

ningvoorraad. De regio Bevelanden kende de afgelopen jaren een gelijkmatige groei van de 

woningvoorraad. Gemiddeld kwamen er elk jaar rond de 300 woningen bij. Ook in de regio ’s 

Roosendaal en Bergen op Zoom nam het aantal woningen toe, maar de ontwikkeling kende 

een grilliger patroon. In Bergen op Zoom zijn er met name in 2015 veel woningen gesloo pt, 

de jaren daarna zijn er relatief veel woningen teruggebouwd. In Roosendaal kende de wo-

ningbouw in 2017 een dip, die in 2018 deels is goedgemaakt.  

f i gu u r  3 - 2  D e  o n t w ik k e l i n g  v an  de  w o n in gv o o r r a a d  n aar  t y pe  m u t a t ie  ge du r e n de  de  pe r io de  

2 0 1 4 - 2 0 1 8  

 

Bron: CBS 

 

De verleende bouwvergunningen leveren een indicatie voor de woningbouw in de komende 

jaren. Met name voor Bergen op Zoom geldt dat er nog flink wat nieuwbouw in de pijplijn 

zit. Dit geldt in wat mindere mate ook voor Bevelanden. In Roosendaal geldt dat de er afge-

lopen periode niet veel bouwvergunningen zijn afgegeven, maar resteert er vermoedelijk 

nog wat capaciteit uit het verdere verleden (met name 2012).  
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 Woonruimteverdeling 

De beschikbare sociale huurwoningen worden in het onderzoeksgebied op vele verschil-

lende wijzen verdeeld. Het is mede daardoor niet eenvoudig een integraal beeld te geven 

van de dynamiek op de huurwoningmarkt. Door de veranderingen in de verdeelsystemen in 

de loop der jaren, is het daarnaast lastig trends te schetsen. Hieronder bespreken we inzich-

ten uit de jaarrapportages van de verschillende verdeelsystemen  

Zuidwestwonen 

Negen woningcorporaties in Zeeland en het westen van Noord -Brabant nemen deel aan één 

platform: het woonruimtebemiddelingssysteem Zuidwestwonen. De woningcorporaties zijn: 

Clavis, l’escaut woonservice, R&B Wonen, RWS partner in wonen, Stadlander, Won ingbouw-

vereniging Arnemuiden, Woongoed Middelburg, Zeeuwland en Woningstichting Woensd-

recht. Laatstgenoemde heeft inmiddels besloten de deelname stop te zetten  en hanteert 

een eigen lokaal verdeelsysteem. 

De cijfers in het jaarverslag hebben betrekking op alle deelnemende corporaties. Dat bete-

kent dat bijvoorbeeld ook de woningmarktontwikkelingen in Zeeuws -Vlaanderen (dat niet 

tot het onderzoeksgebied behoort) doorklinken in de cijfers. Uit dit jaarverslag komt het vol-

gende beeld naar voren:  

✓ Het aantal ingeschreven woningzoekenden is afgenomen. De daling wordt onder andere 

veroorzaakt door woningzoekenden van de aangesloten woningcorporaties die uitge-

schreven zijn door het bereiken van het maximale aantal verlengingen.  De lijst met in-

schrijvingen bestaat daardoor in toenemende mate uit ‘echte’ woningzoekenden. Het 

aandeel ‘niet complete’ inschrijvingen8 is gedaald van 35% in 2017 tot 25% in 2018. Het 

aantal actief woningzoekenden (minimaal drie keer gereageerd) is gestegen van 22,5% 

in 2017 naar 32% in 2018.  

✓ De (resterende) ingeschreven woningzoekenden lijken kritischer: De acceptatiegraad is 

gedaald van 24,7% naar 23,1%. Het aantal weigeringen per getekend contract is toege-

nomen van 5,8 naar 6,5.Het gemiddeld aantal reacties per woning is daarentegen sterk 

toegenomen, van 35,5 in 2017 naar 67,9 in 2018.  

✓ De gemiddelde wachttijd (de tijd van de eerste reactie tot ondertekening van het huur-

contract) is toegenomen van 5,2 maanden in 2017 naar 6,8 maanden in 2018.  

Dat laatste lijkt te duiden op een licht toenemende spanning op de huurwoningmarkt. Tege-

lijkertijd geldt dat 6,8 maanden landelijk gezien nog altijd vrij kort is. Daarnaast geldt dat 

deze toename van de wachttijd ook kan zijn beïnvloed door andere factoren.  

Klik voor wonen 

Alwel, Thuisvester, Woonkwartier en Woonvizier werken bij de woonruimteverdeling via 

‘Klik voor wonen’ samen met de corporaties WonenBreburg en Laurentius. Via dit systeem 

worden dus niet alleen woningen in West-Brabant verdeeld, maar ook woningen in de Bre-

dase regio. In deze regio is de druk op de markt aanmerkelijk hoger dan in West-Brabant. Uit 

het jaarverslag 2018 valt het volgende op te maken:  

 

8  Men moet bepaalde documenten uploaden alvorens men daadwerkelijk op woningen kan reageren.  
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De gemiddelde verkoopprijzen in Rucphen en Halderberge lagen in 2016-2018 rond de 

€260.000 en daarmee dichtbij het landelijk gemiddelde. In Halderberge geldt dat de gemid-

delde prijzen sterk zijn gestegen, in Rucphen bleef de prijsontwikkeling wat achter. Ook in 

Moerdijk is de prijsstijging in de afgelopen jaren relatief sterk geweest. I n Tholen lag in 

2016-2018 de gemiddelde verkoopprijs net onder de €190.000, het laagste niveau van de 

onderzoeksgemeenten. De prijsontwikkeling blijft hier ook sterk achter. Voor elk van de re-

gio’s geldt dat de prijsstijging in de steden (Roosendaal, Bergen op Zoom en Goes) relatief 

laag is geweest. 

f i gu u r  3 - 6  D e  ge m i dde ld e  ve r k o o p pr i j s  va n  be s t a an de  w o n in ge n  in  de  pe r i o de  2 0 1 6 - 2 0 1 8  e n  de  

o n t w ik k e l i n g  v an  de z e  pr i j s  t e n  o pz ic h t e  va n  de  pe r i o de  2 0 1 2 - 2 0 1 4  

 

Bron: CBS/Kadaster  

 

Dat de prijsontwikkeling en het prijsniveau achterblijft bij de Nederlandse gemiddelden, laat 

onverlet dat de spanning op de koopwoningmarkt ook in de onderzoek regio ’s toeneemt. Dit 

blijkt onder meer uit de cijfers van de NVM. De NVM hanteert een ander regio-indeling dan 

in dit onderzoek. De regio Bevelanden is ingedeeld bij een grotere regio met de naam 

‘Zeeuwse eilanden’(met ook Walcheren en Schouwen-Duivenland), de stad Roosendaal is in-

gedeeld bij de NVM-regio Bergen op Zoom e.o. en Halderberge, Rucphen en Moerdijk zijn 

samen met Etten-Leur, Zundert en Drimmelen ingedeeld in de NVM-regio West-Brabant. 

In elk van deze drie NVM-regio’s is het aantal transacties in het afgelopen jaar licht afgeno-

men. Meer opmerkelijk is de daling van de verkooptijd. Deze is gedaald van ruim 70 dagen 

tot iets meer dan 40 dagen. De prijs per vierkante meter is in NVM-regio West-Brabant met 

ruim €200 toegenomen, in NVM-regio Bergen op Zoom e.o. met €120 en op de Zeeuwse-Ei-

landen met €100. Hoewel de ‘gekte’ op de woningmarkt veel minder is dan in de rest van 

het land, is er dus wel degelijk sprake geweest van een toenemende spanning op de 

(koop)markt. 
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 Economie 

De toenemende spanning op de woningmarkt hangt nauw samen met de aangetrokken eco-

nomie. Tijdens de vorige studie was de crisis in Nederland nog maar net ten einde, inmid-

dels zitten er enkele jaren van groei op en is de werkloosheid lager dan ooit. Er zijn op dit 

vlak grote verschillen tussen provincies en regio’s. Zo zijn er in Brabant meer banen per in-

woner in de leeftijd van 15 tot 65 (de beroepsbevolking) dan in Zeeland (0,78 ten opzichte 

van 0,65). De ontwikkeling laat in de afgelopen jaren wel een gelijke trend zien. De onder-

zoeksregio’s wijken alle drie af van het provinciale beeld. In de Zeeuwse regio Bevelanden 

zijn er juist relatief veel banen en komen er sinds 2014 ook steeds meer bij. In de regio ’s 

Bergen op Zoom en Roosendaal blijft de ontwikkeling van de werkgelegenheid juist achter. 

Sterker nog, tot 2017 was er sprake van een afname van het aantal banen per inwoner. Deze 

relatief slechte economische ontwikkeling vormt een van de redenen voor de achterblij-

vende huishoudensgroei.  

f i gu u r  3 - 9  D e  v e r h o u d i n g  t u s se n  h e t  aa n t a l  b an e n  e n  de  o m v an g de  be r o e p sbe vo lk in g  

 

Bron: CBS 
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meetelt in dit saldo. Sterker nog, de afgelopen 10 jaar was het binnenla nds migratiesaldo 

negatief en is het de instroom uit het buitenland geweest die voor het positieve saldo heeft 

gezorgd. In de periode 2014-2016 ging het in belangrijke mate om statushouders 10, inmid-

dels spelen ook hier arbeidsmigranten een belangrijke rol.  

f i gu u r  4 - 4  D e  o n t w ik k e l i n g  v an  h e t  b i n n e n la n d s  e n  bu i t e n la n d s  m ig r at i e s a l do  ( g e m i dde l d  p e r  

j aar )  i n  de  dr ie  r e g i o ’ s  

 

Bron: CBS 

 

Belang van goede registraties – Casus Steenbergen 

In dit onderzoek worden vele lokaal specifieke gegevens en data met elkaar in verband gebracht 

om via die weg een meer integraal beeld te geven van de woningmarkt. Bij een dergelijke aanpak 

wordt de betrouwbaarheid van het eindbeeld mede bepaald door de input. Belangrijke bronnen 

daarbij zijn de Basisadministratie Adressen en Gebouwen (BAG, voor wat betreft de woningvoor-

raad) en de Basisregistratie Personen (BRP, voor wat betreft de inwoners). Deze registraties wor-

den door de gemeenten bijgehouden voor vele statistieken, ook op landeli jk niveau. Ook het Cen-

traal Bureau voor de Statistiek (CBS) baseert haar cijfers op deze bestanden.  

Het is dan ook van groot belang dat deze bronbestanden zo min mogelijk vervuiling kennen. Om 

vervuiling tegen worden jaarlijks zogenoemde administratieve co rrecties doorgevoerd. Voor moni-

toring zijn deze correcties lastig, want het gaat niet om ontwikkelingen in de werkelijkheid (er zijn 

bijvoorbeeld geen woningen of huishoudens bijgekomen, maar de registratie is opgeschoond). 

Over het algemeen zijn de correcties gelukkig van beperkte omvang en betekenis.  

 

10  Voor statushouders geldt dat ze niet hard zijn in te delen in binnenlandse of buitenlandse migratie: 

Niet zelden worden ze geregistreerd in de gemeente met een AZC (als buitenlandse immigrant) om 

vervolgens door te verhuizen naar een andere gemeente (als binnenlandse migratie). Daardoor ont-

staat er zeker in gemeenten met een AZC een vertekend beeld. Dit is een van de reden waarom in de 

figuren in deze paragraaf de beide stromen samen zijn weergegeven.  
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In Steenbergen geldt dat de BPR momenteel sterker vervuild is. De reden daarvoor is het in 2013 

geopende arbeidsmigrantenverblijf Stella Maris voor medewerkers van uitzendbureau Goodmor-

ning. Dit verblijf telt 400 bedden, die vrijwel continue bezet zijn. De arbeidsmigranten worden ge-

stimuleerd zich bij de gemeente in te schrijven en geven massaal gehoor aan deze oproep. Dat is 

op zichzelf een positief gegeven, want niet zelden worden arbeidsmigranten niet gereg istreerd met 

alle problemen van dien.  Er ontstaan echter problemen doordat (a) de arbeidsmigranten zich na 

vertrek niet uitschrijven en (b) ook arbeidsmigranten die elders worden gehuisvest zich op het 

adres van de hoofdvestiging inschrijven. Daardoor is een situatie ontstaan dat er op het adres van 

Stella Maris tussen de 1.600 en 1.800 personen staan ingeschreven, terwijl er zoals gezegd maar 

400 bedden staan.  

Het blijkt te gaan om een hardnekkig probleem. In 2016/17 heeft de gemeente een opschoonactie 

uitgevoerd, waardoor de statistieken per 1-1-2017 weer dichter bij de werkelijkheid zijn komen te 

liggen. In de jaren daarna is het probleem echter – naar het oogt in versterkte mate – terugge-

keerd. In 2017 zijn er volgens de CBS-statistieken maar liefst 1.627 huishoudens bijgekomen, ter-

wijl het aantal woningen in datzelfde jaar slechts met 80 is toegenomen. Nu kan het natuurlijk zijn 

dat er huishoudens voorheen leegstaande woningen hebben betrokken, maar dat het hier om 

1.547 huishoudens zou gaan is erg onwaarschijnlijk.  

 In dit onderzoek gaan we ervan uit dat het aantal huishoudens zich meer in lijn met de woning-

voorraad heeft ontwikkeld en dat er op het terrein van Stella Maris niet meer dan 400 (alleen-

staande) huishoudens wonen. Gedurende de periode 2017-2019 nam het aantal woningen met 157 

toe. Voor dezelfde periode is uitgegaan van een toename van 185 huishoudens, waarmee het to-

tale aantal huishoudens in 2019 uit komt 10.308. Het gaat hier om een indicatie, voor ene feite-

lijke vaststelling van het aantal huishoudens is nader onderzoek en opschoning van de BRP noodza-

kelijk. 

In dit onderzoek wordt gefocust op de zelfstandige woningvoorraad en de daarin wonende huis-

houdens. Dat betekent dat bovenstaande problematiek maar van beperkte invloed is op de resulta-

ten. Wil men in de toekomst de ontwikkelingen goed kunnen monitoren is het uiteraard van belang 

dat de registraties op orde komen. Daarnaast geldt dat inhoudelijk de zelfstandige woningmarkt en 

verblijf en logies steeds meer met elkaar verweven raken. Zo kunnen woningen aan de reguliere 

woningmarkt worden onttrokken, door er arbeidsmigranten in te laten verblijven. Door dat soort 

ontwikkelingen wordt het steeds belangrijker om naast zicht op de reguliere woningmarkt en de 

zelfstandige wonende huishoudens, ook zicht te vergaren op onzelfstandige woonruimten en de 

personen die daar verblijven.  

Gemeente Steenbergen probeert uiteraard de registraties kloppend te krijgen, maar je kunt goed 

burgerschap (netjes in- en uitschrijven) simpelweg niet afdwingen. Steenbergen is dan ook niet de 

enige gemeente die met deze problematiek te maken heeft. Vermoedelijk kan het probleem alleen 

met landelijke maatregelen (veranderde wetgeving) en samenwerking (landelijk en lokaal) écht 

worden opgelost.  

 

 Arbeidsmigranten 

In het voorgaande hoofdstuk is aangegeven dat de ontwikkeling van het aantal huishoudens 

in Bergen op Zoom en Roosendaal achter is gebleven bij de verwachtingen. In de voor-

gaande paragraaf is echter aangegeven dat in aantal personen het migratiesaldo de afgelo-

pen jaren hoger lag dan ooit. Beide ontwikkelingen lijken tegenstrijdig  en dat vraagt om een 

verklaring. Het positieve migratiesaldo wordt in toenemende mate beïnvloed door arbeids-

migratie. Deze personen komen naar de regio om te werken, maar vormen lang niet al tijd 

een huishouden en hebben lang niet altijd behoefte aan een reguliere woning.  
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De groep arbeidsmigranten is lastig goed in beeld te krijgen. Lang niet iedereen schrijft zich 

in in de BRP, zelfs niet als dat verplicht is. En – zo blijkt ook uit de casus in Steenbergen – als 

men zich wel inschrijft, verzuimt een deel zich bij vertrek weer uit te schrijven. In deze para-

graaf geven we op basis van data die wél beschikbaar is een indicatief beeld van deze groep. 

Een meer gedetailleerd beeld kan alleen via een gezamenlijk onderzoek in de regio’s verkre-

gen worden.11 

Sterke toename in de afgelopen periode 

Het expertisecentrum Flexwonen gaat ervan uit dat er – medio 2018 - tussen de 450.000 en 

500.000 arbeidsmigranten in Nederland verbleven. Het gaat hier om een in dicatieve raming, 

een goede registratie van arbeidsmigranten ontbreekt. De raming is exclusief studenten die 

een korte periode in Nederland verblijven. Van het totaal aantal arbeidsmigranten is onge-

veer 84% afkomstig uit Midden- en Oost-Europa, de rest komt uit Zuid-Europese landen. 

f i gu u r  4 - 5  G e r a am d e  o n t w ik k e l in g  va n  h e t  a an t a l  ar be i d sm i gr a n t e n  in  h e t  o n de r z o e k sge bi e d  

 

Bron: Raming In.Fact. op basis van cijfers van het CBS en Expertisecentrum Flexwonen  

 

Als deze aantallen over het land worden verdeeld op basis van migratieachtergrond (eerste 

generatie12) van de in de BRP ingeschreven personen, dan komt het aantal in de regio Ber-

gen op Zoom uit op 5.860 arbeidsmigranten, in Roosendaal op 7.200 arbeidsmigranten  en in 

 

11  Er loopt een provinciaal onderzoek naar dit vraagstuk dat meer inzicht in de materie zal bieden. Een 

gedetailleerd beeld kan alleen worden verkregen met medewerking van loka le ondernemers en uit-

zendbureau’s en de gemeenten. 

12  Het CBS publiceert niet alle geboortelanden afzonderlijk. Voor de verdeling van de MOE -landers zijn 

Polen en Hongaren genomen, voor de verdeling van de Zuid-Europeanen de Grieken, Spanjaarden, 

Portugezen en Italianen. 
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Het einde van de toename is nog niet in zicht 

In de demografische prognoses van de provincie wordt standaard rekening gehouden met 

‘permanente’ vestiging van arbeidsmigranten. Zij worden gezien als een huishouden zoals 

andere huishoudens die in Nederland wonen. Hun woonwensen zijn veelal ook gelijk en 

worden mede bepaald door de levensfase waarin men verkeert. Is men jong en alleen-

staand, dan volstaat in veel gevallen een appartement, is men in de gezinsfase beland dan 

wil men een (grondgebonden) gezinswoning. Die levensfase is op zichzelf wel onderschei-

dend: terwijl de autonome bevolking – soms sterk – vergrijst, geldt dit niet voor de arbeids-

migranten. Die zijn vrijwel zonder uitzondering onder de 45 jaar.  

In deze paragraaf is al eerder aangegeven dat alleen met lokaal onderzoek een gedetailleerd 

zicht is krijgen op de omvang en samenstelling van de groep arbeidsmigranten in de regio’s. 

Het geraamde aantal van 16.490 in de drie regio’s samen is een grove raming. De verhou-

ding 30-40-30 is met meer onzekerheden omgeven en de uitsplitsing naar short, mid en long  

stay is dan ook slechts indicatief.  

Als op deze indicatieve aantallen de trend inzake de migratie van en naar de rest van Europa 

(conform de verwachtingen van het CBS) wordt toegepast, dan ontstaat onderstaand beeld 

voor wat betreft de ontwikkeling van het aantal arbeidsmigranten in de regio’s. De figuur 

laat zien dat het niet onrealistisch is dat in 2030 het aantal arbeidsmigranten met tussen de 

70% (Bevelanden) en 90% (Roosendaal) is toegenomen . Hierbij geldt dat er voor wat betreft 

de samenstelling van de arbeidsmigranten naar verwachting een versc huiving plaats zal vin-

den van MOE-landers naar arbeidsmigranten uit Zuid-Europa. In veel Midden en Oost-Euro-

pese landen trekt de arbeidsmarkt aan en neemt door de vergrijzing de beroepsbevolking in 

aantal af. Daardoor zullen er minder arbeidsmigranten uit deze landen naar Nederland ko-

men, terwijl er juist wat meer migranten uit de zuidelijke landen wordt verwacht.  

f i gu u r  4 - 7  I n d ic a t ie ve  o n t w ik k e l in g  va n  h e t  aa n t a l  ar be id sm i gr a n t e n  in  de  dr ie  o n de r z o e k s -

r e g ’ ’ i o ’ s  

 

Bron: Raming In.Fact. op basis van cijfers van het CBS en Expertisecentrum Flexwonen  

 

0

2.000

4.000

6.000

8.000

10.000

12.000

14.000

16.000

20
0

5

20
0

7

20
0

9

20
1

1

20
1

3

20
1

5

20
1

7

20
1

9

20
2

1

20
2

3

20
2

5

20
2

7

20
2

9

in
d

ic
at

ie
 a

an
ta

l a
rb

ei
d

sm
ig

ra
te

n

Regio Bergen op Zoom

Regio Bevelanden

Regio Roosendaal



Rapport 07-10-2019 Woningbehoefteonderzoek West-Brabant, Tholen en Bevelanden 38 

Consequenties woningmarkt 

Voor de reguliere woningmarkt is vooral de groep long stay van belang. Deze groep wordt 

integraal meegenomen in de demografische prognoses van de provincies. Daarmee is de 

‘’toename van deze groep ook inbegrepen in de woningbehoefteramingen in het komend 

hoofdstuk. Volgens het Expertisecentrum Flexwonen zitten de belangrijkste problemen in de 

huisvesting bij de groep short stay (en in mindere mate mid stay). Deze groep heeft vooral 

behoefte aan logies en daaraan is in Nederland veel schaarste.  

Deze schaarste heeft ook effecten voor de reguliere woningmarkt, omdat soms woningen 

aan de voorraad worden onttrokken om logies in te realiseren. Dan zi jn er dus minder wo-

ningen beschikbaar voor reguliere huishoudens. 14 Er zijn voorbeelden waarbij een dergelijk 

gebruik van woningen leidt tot overlast in woonbuurten. Kortom: hoewel dit probleem zich 

afspeelt naast of op de rand van de reguliere woningmarkt,  is het voor het woonbeleid wel 

degelijk een belangrijk thema. Een thema dat de komende jaren verder aan belang zal win-

nen. 

 Prognosevarianten 

Om de drie/vier jaar maken de provincies Zeeland en Brabant demografische prognoses 

voor de gemeenten in de provincie. Deze prognoses worden op uiteenlopende terreinen op 

verschillende manieren gebruikt. Ook in deze studie wordt aangesloten op de prognoses van 

de provincies. Omdat elke prognose met bandbreedten is omgeven, zetten we hier wel een 

tweede demografische variant naast. Daarmee kan inzicht worden gebonden in de vraag in 

welke richting de woningbehoefte verandert bij een hogere of lagere huishoudensgroei.  

De afweging of er een variant wordt opgesteld die meer of minder groei voorspelt dan de 

provinciale prognose, is op gemeentelijk niveau gemaakt. Daarbij is gekeken of de provincie 

gegeven de ontwikkelingen in het verleden en de uitkomsten van andere prognoses relatief 

laag of juist hoog uitpakt. Is het eerste het geval dan is er een variant met extra groei do or-

gerekend, is het tweede het geval dan is een lage groei variant doorgerekend.  

In de vorige studie is voor de meeste Brabantse gemeenten een lage groeivariant doorgere-

kend en voor de meest Zeeuwse gemeenten een hoge groeivariant. Met de kennis van nu 

kan worden gesteld dat in elke gemeenten de juiste keuze is gemaakt: in de gemeenten 

waar gekozen is voor een lage groeivariant, is de huishoudensgroei in werkelijkheid ook ach-

tergebleven bij de provinciale prognose. Bij gemeenten waar gekozen is voor een hoge  

groeivariant lag de huishoudensgroei in werkelijkheid boven de provinciale prognose.  

In dit onderzoek is vaker gekozen voor een lage groeivariant. Alleen voor de gemeenten 

Noord-Beveland en Borsele is een hoge groeivariant doorgerekend. Dat betekent dat i n de 

regio’s Roosendaal en Bergen op Zoom de ‘hoge variant’ gelijk is aan de provinciale prog-

nose. In de regio Bevelanden ligt de hoge variant iets boven de provinciale prognose.  

Bij gemeenten waar gekozen is voor een lage variant, is er vanuit gegaan dat de door de pro-

vincies vanaf 2019 voorspelde groei voor slechts 60% wordt gerealiseerd. Bij gemeenten 

 

14  Er zijn geen indicaties dat het hier gaat om enorme aantallen, maar het  is wel zaak oog te hebben 

voor dit soort gebeurtenissen. In de woningbehoefteramingen in dit onderzoek wordt de netto uit-

breidingsbehoefte bepaald, dus als er via deze weg woningen worden ontrokken moeten er elders 

woningen worden toegevoegd. 
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met een hoge groei variant is uitgegaan van 140%. Het verschilpercentage van 40% is geko-

zen omdat daarmee de variant voldoende afwijkt van de provinciale p rognose om zinvolle 

analyses van het effect van meer of minder groei mogelijk te maken.  De hoge en lage variant 

moeten niet worden gezien als een maximum en minimum, beide zijn realistische toekomst-

beelden. 

f i gu u r  4 - 8  D e  pr o g n o se v ar ia n t e n  vo o r  de  r e g i o  R o o se n da al  

 

Bron: CBS, provinciale prognoses, bewerking RIGO / In.Fact.  

f i gu u r  4 - 9  D e  pr o g n o se v ar ia n t e n  vo o r  de  r e g i o  B e r ge n  o p  Z o o m  

 

Bron: CBS, provinciale prognoses, bewerking RIGO / In.Fact.  

 

Prognoses worden gemaakt om inzicht te krijgen de structurele ontwikkelingen op de lan-

gere termijn. Schommelingen over korte perioden worden niet voorspeld. Dat de huishou-

densgroei in de regio’s Bergen op Zoom en Roosendaal wat achter blijft bij de provinciale 

prognose, wil dus niet zeggen dat deze op de langere termijn niet bewaarheid kan worden. 

Bij de provinciale prognoses hebben we dan ook niet gecorrigeerd voor verschillen met de 

werkelijkheid in het aanvangsjaar 2018/2019. Bij de hoge en lage variant is wel uitgegaan 

van (gecorrigeerd voor) het werkelijke/geregistreerde aantal huishoudens anno 2018/2019.  
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f i gu u r  4 - 1 7  O n t w ik k e l in g  in k o m e n s gr o e pe n  i n  2 0 1 9  t o t  2 0 3 5  v o lge n s  v ie r  sc e n ar io ’ s  

 

 

  

Bron: RIGO / In.Fact. Woningmarktsimulatie  
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t ab e l  4 - 3  O m van g pr im a ir e  e n  s e c u n d ai r e  d o e l gr o e p  in  2 0 1 9 ,  2 0 2 5 ,  2 0 3 0  e n  2 0 3 5  v o lge n s  v ie r  

sc e n ar io ’ s   

 

 

 

 

 

 

 

Bron: RIGO / In.Fact. Woningmarktsimulatie  

 

 

 

regio Roosendaal

2019 2025 2030 2035 2019 2025 2030 2035

neg laag 19% 20% 20% 20% neg laag 42% 44% 46% 47%

basis laag 19% 19% 19% 19% basis laag 42% 43% 44% 45%

basis hoog 19% 19% 19% 19% basis hoog 42% 43% 44% 45%

pos hoog 19% 18% 18% 17% pos hoog 42% 42% 42% 43%

doelgroep tot € 38.035primaire doelgroep

regio Bergen op Zoom

2019 2025 2030 2035 2019 2025 2030 2035

neg laag 19% 20% 20% 20% neg laag 42% 44% 45% 46%

basis laag 19% 19% 19% 19% basis laag 42% 43% 44% 44%

basis hoog 19% 19% 19% 19% basis hoog 42% 43% 43% 44%

pos hoog 19% 18% 18% 17% pos hoog 42% 42% 42% 42%

doelgroep tot € 38.035primaire doelgroep

regio Bevelanden

2019 2025 2030 2035 2019 2025 2030 2035

neg laag 17% 17% 17% 17% neg laag 41% 42% 43% 44%

basis laag 17% 16% 16% 15% basis laag 41% 41% 42% 42%

basis hoog 17% 16% 16% 15% basis hoog 41% 41% 42% 42%

pos hoog 17% 16% 15% 14% pos hoog 41% 40% 40% 40%

doelgroep tot € 38.035primaire doelgroep

regio Roosendaal

2019 2025 2030 2035 2019 2025 2030 2035

neg laag 14.250 14.800 15.080 15.270 neg laag 30.800 33.010 34.400 35.460

basis laag 14.250 14.310 14.280 14.170 basis laag 30.800 32.400 33.330 33.970

basis hoog 14.250 14.530 14.560 14.470 basis hoog 30.800 32.840 33.900 34.590

pos hoog 14.250 14.070 13.790 13.360 pos hoog 30.800 32.170 32.770 32.990

primaire doelgroep doelgroep tot € 38.035

regio Bergen op Zoom

2019 2025 2030 2035 2019 2025 2030 2035

neg laag 11.680 11.960 12.200 12.410 neg laag 25.230 26.690 27.840 28.750

basis laag 11.680 11.580 11.570 11.540 basis laag 25.230 26.190 26.970 27.550

basis hoog 11.680 11.970 12.010 12.010 basis hoog 25.230 26.950 27.850 28.510

pos hoog 11.680 11.610 11.390 11.070 pos hoog 25.230 26.400 26.930 27.180

primaire doelgroep doelgroep tot € 38.035


