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Inleiding

Gezamenlijk met gemeenten, corporaties en marktpartijen is de afgelopen periode een inventarisatie
gedaan naar de situatie op de woningmarkt in de provincie Drenthe in verband met de kredietcrisis.
Uit het inventarisatierapport Drentse woningmarkt en kredietcrisis blijkt dat de woningbouwproductie
en werkgelegenheid op korte termijn onder druk staan. Zonder stimuleringsmaatregelen dreigt de wo-
ningbouwproductie in 2009, 2010 en 2011 terug te vallen van gemiddeld 2.000 woningen per jaar in
de periode 2000 tot en met 2008 tot minder dan circa 1.100 woningen in 2010 en 2011.

Op basis van het inventarisatierapport Drentse woningmarkt en kredietcrisis is gezamenlijk met
gemeenten, corporaties en marktpartijen een pakket van maatregelen verder uitgewerkt gericht op
stimulering van de woningvraag en de woningbouwproductie. Voor de uitwerking van de maatregelen
zZijn een stuurgroep en een werkgroep in het leven geroepen die de afgelopen anderhalve maand ie-
der drie keer bij elkaar geweest zijn.

De uitgewerkte maatregelen hebben een tijdelijk karakter en zullen worden ingezet in 2009, 2010 en
2011. Het pakket gaat uit van wederkerige samenwerking tussen partijen die betrokken zijn bij de wo-
ningmarkt. Uitgangspunt voor de inzet van maatregelen op projectniveau is dat alle partijen (gemeen-
ten, corporaties en marktpartijen) een bijdrage zullen moeten leveren. De maatregelen sluiten aan bij
de maatregelen die het rijk neemt om de woningmarkt te stimuleren.

De maatregelen die gericht zijn op de woningmarkt zijn onderdeel van de versnellingsagenda waar-
over u op 15 mei een brief hebt ontvangen (20/5.1/2009005386). In deze brief hebben wij aangekon-
digd een gezamenlijk pakket van maatregelen voor de woningmarkt te presenteren.

Advies

1. Een bedrag van € 4.750.000,-- beschikbaar stellen voor de uitvoering van het pakket van maat-
regelen voor stimulering van de Drentse woningmarkt.

2. Deze bijdrage dekken door een bijdrage van de Algemene reserve.

3. Toteen bedrag van € 3.000.000,-- garant staan voor maatregelen op projectniveau.

4. Eventuele aanspraken op de garantstelling ten laste brengen van de Risicoreserve.

Beoogd effect

Stimulering van doorstroming op de woningmarkt en behoud van werkgelegenheid in de bouwsector
en de daaraan gelieerde bedrijvigheid. Met het pakket van maatregelen worden verschillende effecten
bereikt:

- versnellen en aanjagen bouwproductie van 900 woningen

- aanjagen van verhuisketens en doorstroming door stimuleren koopbeslissing potentiéle kopers

- vergroten woningaanbod voor mensen met smalle beurs

- vergroten kredietmogelijkheden potentiéle kopers en bouwers

- versnellen investeringen in energierenovatie en kwaliteitsverbetering van 5.000 woningen

- gezamenlijk met betrokken partijen ontwikkelen van gedragen oplossingen

- consumentenbreed informeren over maatregelen
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Argumenten

1.1. Uit het rapport Drentse woningmarkt en kredietcrisis blijkt dat de woningmarkt onder druk komt te
staan als gevolg van de kredietcrisis en dat stimuleringsmaatregelen nodig zijn.

De effecten van de kredietcrisis zijn zichtbaar in Drenthe. Woonconsumenten tonen grote aarzeling en
stellen de aankoop van een nieuwe woning uit. De vraag naar nieuwe en bestaande woningen neemt
af. Het aantal woningzoekenden in de huursector is toegenomen. Bij investeerders is twijfel over
investeringen vanwege onduidelijkheid over de afzetbaarheid van nieuwe woningen. Als er geen
stimuleringsmaatregelen worden genomen, zal de woningbouwproductie met 30% a 40% uitvallen,
circa 900 woningen. Dit betekent verlies van werkgelegenheid in de bouwsector en gelieerde bedrij-
ven. Met het maatregelenpakket wordt de (tijdelijke) vraaguitval beperkt en de woningbouwproductie
gestimuleerd.

2.1. Met het pakket van maatregelen worden de vraag naar woningen en de woningbouwproductie
gestimuleerd.

De maatregelen zijn gericht op verbetering van het consumentenvertrouwen en stimulering van
woningverkoop.

3.1. Met het pakket van maatregelen worden stagnerende woningbouwprojecten gestimuleerd.

Door gemeenten en corporaties is aangegeven welke projecten stagneren. Er zijn op dit moment 46
aangemelde stagnerende woningbouwprojecten. Hiervan betekenen 34 projecten concrete stagnatie
van de bouw van 900 woningen. De andere 12 stagnerende projecten zijn gebiedsontwikkelingen
gericht op langere termijn. Deze projecten omvatten in totaal 2.100 woningen. Met overleg tussen
betrokken partijen (zogenaamde versnellingstafels) en de inzet van maatregelen op projectniveau
worden deze projecten versneld.

4.1. Met het pakket van maatregelen worden de werkgelegenheid in de bouwsector en de daaraan
gelieerde bedrijvigheid gestimuleerd.

Door stagnerende woningbouwprojecten staat de werkgelegenheid in de bouwsector onder druk. Op
landelijk niveau staan meer dan 50.000 arbeidsplaatsen onder druk. Door woningbouwprojecten te
stimuleren en de doorstroming op de woningmarkt te bevorderen worden de negatieve effecten voor
de werkgelegenheid beperkt.

Uitvoering

Tijdsplanning
De tijdelijke maatregelen zullen worden ingezet in 2009, 2010 en 2011.

Financién

Bij de uitvoering van de maatregelen wordt uitgegaan van wederkerige samenwerking tussen partijen
die betrokken zijn bij de woningmarkt. Alle partijen moeten bijdragen aan de maatregelen. Daarom
wordt het totale investeringsvolume van het pakket van maatregelen geschat op € 23 mliljoen.

De bijdragen van derden zijn totaal € 15,5 miljoen.
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De totale kosten voor de provincie zijn te verdelen in baar geld en garantiestellingen.
- Totaal baar geld € 4,75 miljoen.
- Totaal aan garantiestellingen € 3 miljoen.

2009 2010 2011

| Baar geld
Consumenten informeren € 25.000 € 100.000 € 25.000
Versnellingstafels € 750.000 € 2.500.000 € 1.250.000
Provinciaal overleg € 20.000 € 60.000 € 20.000

€ 795.000 € 2.660.000 €1.295.000
Il Garantiestellingen risicofonds
Provinciaal garantiefonds - € 2.000.000 € 1.000.000

Begroting

Programmanummer: programma 3. Ruimte en Bereikbaarheid, product 3.4 ruimtelijke ordening en
volkshuivesting, prestatie ruimtelijke ordening 3900106

Dekking uit Algemene Reserve

Monitoring en evaluatie
Via de reguliere P&C-cyclus documenten (bestuursrapportages)

Extern betrokkenen
Gemeenten, corporaties en marktpartijen

Communicatie
Via gemeenten, corporaties en marktpartijen

Bijlagen
1. Inventarisatie rapport Drentse woningmarkt en kredietcrisis

Ter inzage in de leeskamer
Niet van toepassing.

Assen, 27 augustus 2009
Kenmerk: 27/5.6/2009008058
Gedeputeerde staten van Drenthe,

J. Tichelaar, voorzitter
J.M. Imhof, secretaris

jk/coll.
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DRENTSE WONINGMARKT EN DE KREDIETCRISIS
Overzicht tijdelijke stimuleringsmaatregelen ten be hoeve van de woningbouw in Drenthe

Aanleiding

De bouwsector wordt relatief hard getroffen door de kredietcrisis en de recessie in de economie. Als er
niets wordt gedaan is de verwachting dat er in directe zin — dus nog afgezien van de werkgelegenheid
in de met de bouwsector samenhangende sectoren, zoals de zakelijke dienstverlening (bijvoorbeeld
makelaars) en de detailhandel (bijvoorbeeld woninginrichters) — in de bouwsector meer dan 50.000
banen op korte termijn bedreigd worden. De klappen vallen daarbij — naast de commerciéle utiliteits-
bouw, zoals private bedrijfshuisvesting - met name in de woningbouw.

Tegen de achtergrond van dit gegeven hebben wij als onderdeel van onze versnellingsagenda maat-
regelen aangekondigd om de stagnerende woningbouw tegen te gaan. Deze maatregelen hebben niet
alleen ten doel om de werkgelegenheid in de bouwsector op peil te houden, maar ook om de door-
stroming op de woningmarkt te stimuleren. Bij een stagnerende woningbouwproductie stagneert im-
mers ook de doorstroming op de woningmarkt, als gevolg waarvan de toetreding tot de woningmarkt
van nieuwkomers (lees: starters) nagenoeg tot stilstand komt. Dit is ongewenst.

In de laatste brief die wij u over de stand van zaken van de versnellingsagenda gestuurd hebben (brief
van 24 juni 2009) hebben wij u meegedeeld dat wij een pakket van maatregelen hebben opgesteld in
samenwerking met de andere betrokken partijen, zoals gemeenten en woningcorporaties, dat nader
besproken diende te worden en dat wij een uitgewerkt voorstel ter stimulering van de stagnerende
woningbouw aan u zouden voorleggen. Dit uitgewerkte voorstel treft u hierbij aan.

Gevolgde methode

Gezamenlijk met gemeenten, corporaties en marktpartijen is de afgelopen periode een inventarisatie
gedaan naar de situatie op de woningmarkt in de provincie Drenthe in verband met de kredietcrisis. Uit
de analyses en conclusies, die zijn neergelegd in bijgevoegd rapport Drentse woningmarkt en de kre-
dietcrisis, blijkt dat de Drentse woningmarkt fors stagneert. Zonder stimuleringsmaatregelen dreigt de
woningbouwproductie in 2009, 2010 en 2011 terug te vallen van gemiddeld 2.000 woningen per jaar in
de periode 2000 tot en met 2008 tot minder dan circa 1.100 woningen in 2010 en 2011. Dat betekent
dat op het gebied van zowel herstructurering van bestaande wijken en buurten als bij nieuwbouw be-
langrijke projecten dreigen stil te vallen of niet starten. Ook betekent het dat woningbouwprogramma's
forse vertraging kunnen oplopen. Voor een goede doorstroming op de woningmarkt en werkgelegen-
heid in de bouwsector heeft dit proces nadelige gevolgen.

In genoemd rapport Drentse woningmarkt en kredietcrisis, worden aanbevelingen en suggesties voor
maatregelen voor de provincie, gemeenten, corporaties en marktpartijen gedaan om de woningmarkt
in Drenthe een impuls te geven. Tijdens enkele bijeenkomsten met gemeenten, corporaties en markt-
partijen in de periode april tot juli jl. zijn de uitkomsten van de inventarisatie besproken. Dit heeft geleid
tot het instellen van een stuurgroep en een werkgroep met het doel een concreet pakket van maatre-
gelen verder uit te werken en dit als advies aan ons voor te leggen. Eind juni jl. is dit gebeurd. Op
basis hiervan hebben wij besloten een pakket van maatregelen aan u voor te leggen dat in hoofdzaak
gericht is op het ‘los trekken’ van concrete woningbouwprojecten die in de periode 2009 tot en met
2011 dreigen te stagneren. De inventarisatie die hiervan gemaakt is en als - vertrouwelijke - bijlage is
opgenomen in het rapport Drentse woningmarkt en kredietcrisis, vormt hierbij het vertrekpunt. Voorts
zijn de maatregelen gericht op consumenten met het doel bij te dragen aan het herstel van het con-
sumentenvertrouwen. Het idee om als provincie ook middelen ter beschikking te stellen om bestaande
vormen van (gemeentelijke) startersleningen uit te breiden hebben wij niet overgenomen. Wij hebben
hierbij overwogen dat, onder andere als gevolg van de recente verhoging van de grens van de
Nationale Hypotheekgarantie, starters ruimere mogelijkheden hebben om toe te treden tot de koop-
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woningenmarkt. Voorts hebben wij hierbij overwogen dat wij starters niet in de problemen willen bren-
gen door het verstrekken van extra leningen die hun leencapaciteit te boven gaat.

Uitgangspunt bij het opstellen van het pakket van maatregelen dat wij u hierbij voorleggen is de we-
derkerige samenwerking tussen betrokken partijen. Gemeenten, corporaties en marktpartijen zullen
capaciteit en financiéle middelen moeten inzetten om de woningmarkt een impuls te geven. Het stimu-
leren van de woningmarkt voor een goede doorstroming en behoud van werkgelegenheid is een ge-
zamenlijk belang is van alle betrokken partijen. Om een beroep te kunnen doen op het pakket van
maatregelen zullen alle betrokken partijen maatregelen moeten inzetten en inspanning moeten leve-
ren. De maatregelen die genomen kunnen worden zijn divers. Partijen hebben verschillende mogelijk-
heden ter beschikking om eigen specifieke maatregelen in te zetten. Een stagnerend woningbouwpro-
ject kan bijvoorbeeld worden ‘losgetrokken’ als de betrokken gemeente een lagere uitgifteprijs han-
teert, de betrokken ontwikkelaar genoegen neemt met een lagere dan normale winstmarge en de pro-
vincie een garantiestelling geeft waardoor de financier bereid is eerder dan normaal financieringsgel-
den ter beschikking te stellen waardoor de aannemer kan starten met de bouw. Alleen door maatrege-
len te combineren en nauw op elkaar af te stemmen kunnen stagnerende projecten op korte termijn
over de drempel worden getrokken.

Afstemming met rijksmaatregelen

Het rijk heeft inmiddels ook maatregelen getroffen om de woningbouw te stimuleren. In zijn brief aan
de Tweede Kamer van 15 mei jl. heeft de minister van Wonen, Wijken en Integratie aangekondigd ten
behoeve van het stimuleren van de woningbouw een stimuleringsbudget ter grootte van € 395 miljoen
ter beschikking te stellen. De inzet van het stimuleringsbudget is gericht op een deel van de woning-
markt, namelijk duurdere huurwoningen (huurwoningen die een aanvangshuur hebben die ligt boven
de liberalisatiegrens) en koopwoningen. Het stimuleringsbudget richt zich voorts met name op de ste-
delijke gebieden, omdat aansluiting is gezocht bij de Wet stedelijke vernieuwing waardoor het stimule-
ringsbudget in principe beperkt blijft tot het werkingsgebied van die wet. In het licht hiervan constate-
ren wij dat ons pakket van maatregelen het stimuleringsbudget van het rijk niet bijt. Wat betreft moge-
lijke overlap van het stimuleringsbudget met initiatieven van derden merkt de minister overigens op dat
de subsidies van het stimuleringsbudget zo moeten worden ingezet dat dit aansluit bij c.q. ingepast
kan worden in initiatieven van gemeenten, vaak samen met projectontwikkelaars, corporaties, provin-
cies etc. Om dit aansluiten te bevorderen is er bij de inzet van het stimuleringsbudget voor gekozen
gemeenten als aanvrager en ontvanger van subsidies aan te wijzen. Ook wij zullen bij het toepassen
van ons pakket van maatregelen contact zoeken met de gemeenten. Op deze wijze is complementari-
teit verzekerd.

Werkwijze

Het pakket van maatregelen is te scheiden in twee categorieén. Het gaat hierbij allereerst om maatre-
gelen die projectmatig kunnen worden ingezet. Met deze maatregelen worden concrete stagnerende
woningbouwprojecten los getrokken. Door gemeenten en corporaties is in het kader van de uitgevoer-
de inventarisatie aangegeven welke woningbouwprojecten stagneren. Er zijn op dit moment 46 aan-
gemelde stagnerende woningbouwprojecten. Hiervan betekenen 34 projecten concrete stagnatie van
de bouw van 900 woningen. Een groot deel van de projecten wordt aangeboden op de markt en is
deels verkocht. De andere aangemelde 12 stagnerende projecten zijn gebiedsontwikkelingen gericht
op langere termijn. Deze projecten omvatten in totaal 2.100 woningen. Overigens merken wij op dat
deze aantallen stagnerende projecten momentopnamen waren. Inmiddels kan hierin verandering zijn
gekomen. Projecten die na deze momentopname in stagnatie zijn gekomen willen wij ook in aanmer-
king laten komen van de projectmatig in te zetten maatregelen.

Om een beeld te krijgen waarom de projecten stagneren en wat er nodig is om ze op de meest korte
termijn toch in de uitvoeringsfase te krijgen, organiseren wij per project een stimuleringsoverleg (de
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zogenaamde versnellingstafel). Hiervoor zullen alle bij het stagnerende project betrokken partijen wor-
den uitgenodigd (gemeente, ontwikkelaar, corporatie en banken). Doel hiervan is te komen tot een
pakket van maatregelen waarbij alle betrokken partijen, inclusief de provincie, een inzet leveren waar-
door door deze gezamenlijke inzet het project ten uitvoer gebracht kan worden. Het gaat dus om
maatwerk: een specifiek pakket van maatregelen gericht op het lostrekken van afzonderlijke projecten.
Hierbij kan gedacht worden aan een combinatie van maatregelen als het versnellen van procedures,
faseren, herprogrammering, grond voor specifieke doelgroepen uitgeven in een erfpachtconstructie, of
grondprijzen heroverwegen, garantiestelling, lagere winstmarge, etc. Voor maatregelen op project-
niveau stelt de provincie een bedrag van € 4,5 miljoen beschikbaar en een garantstelling van

€ 3 miljoen.

De tweede categorie maatregelen bestaat uit generieke maatregelen, bedoeld om het consumenten-
vertrouwen te bevorderen. Het gaat hier met name om het geven van voorlichting. Hiervoor stelt de
provincie een budget beschikbaar van € 0,25 miljoen.

Hierna worden de generieke maatregelen en de maatregelen die kunnen worden ingezet aan de ver-
snellingstafels verder uitgewerkt.

Projectmatige aanpak
Versnellingstafels

Maatregel

Oplossing voor stagnerende projecten gezamenlijk met alle betrokken partijen ontwikkelen tijdens een
overleg (zogenaamde versnellingstafel). Tijdens een stimuleringsoverleg moeten alle betrokken partij-
en maatregelen nemen waardoor een project over de drempel wordt getrokken. De maatregelen die
per partij genomen kunnen worden zijn divers. Hierna wordt een aantal maatregelen per partij ge-
noemd.

Provincie

- financiéle ondersteuning versnellingstafels voor stimulering van woningbouw en een deel van
onrendabele investeringen voor rekening te nemen en projecten in gang te zetten

- provinciaal garantiefonds waaruit garantstellingen voor marktconforme nieuwbouwprojecten wor-
den gegeven

Gemeenten

- grond voor starterswoningen uitgeven in erfpachtconstructie

- uitstel van betaling bij grondaankoop of verlaging grondprijzen

- aanpassingen in bouwprogramma; herprogrammering, fasering, etc.

- architectenbureaus en adviesbureaus gerelateerd aan de woningmarkt onderzoek laten doen
naar herprogrammering

Corporaties

- opkoopfonds waaruit interessante (nieuwbouw) koopprojecten voor de sociale huursector kunnen
worden gekocht en (tijdelijk) om zetten naar huur

- projecten aanbieden met Koopgarant of Te woon

- investeringen in wonen en zorg op hiveau te houden

- statushouders huisvesten
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Marktpartijen
- neerwaarts bijstellen van winstmarge
- overbruggingsgarantie dubbele woonlasten potentiéle kopers

Doel

Aanjagen en versnellen van de aangemelde stagnerende woningbouwprojecten (ten tijde van de
inventarisatie 46) om de productie op peil te houden ten behoeve van doorstroming en werkgelegen-
heid. Een groot deel van de projecten wordt aangeboden op de markt en is deels verkocht. Met de
versnellingstafels worden deze projecten over de drempel getrokken.

Vaststelling financiéle ondersteuning en garantiestelling

De bijdrage die de provincie ter beschikking stelt om een concreet project los te trekken en in de uit-
voeringsfase te brengen wordt bepaald in een gezamenlijk portefeuillehoudersoverleg van gedepu-
teerden Haarsma en Vlietstra. Pas als in dit overleg blijkt dat alle betrokken partijen een concrete bij-
drage doen, stelt de provincie de geraamde financiéle bijdrage voor dit project concreet ter beschik-
king. Op basis van een aantal pilots wordt beoordeeld of de werkwijze en het pakket van maatregelen
in de praktijk werken. Aan de hand van opgedane ervaringen kunnen eventueel wijzigingen worden
aangebracht. Hierover zullen wij u alsdan informeren.

Generieke maatregelen
Consumenten informeren

Maatregel

Consumenten breed laten informeren over bestaande acties en maatregelen. De branche wordt hier-
voor ingezet. Makelaars en bouwers worden in deze rustige periode door gemeenten ondersteund en
gestimuleerd om activiteiten te ontplooien waarmee woningzoekenden breed worden geinformeerd
over mogelijkheden. Bijvoorbeeld in advertenties, subsidie- en garantiefolders en/of een extra woon-
beurs.

Doel

Met het informeren van consumenten kan het pakket met maatregelen breed onder de aandacht wor-
den gebracht. Door de informatie naar klanten door makelaardij en bouwers te laten organiseren wordt
de lokale woningmarkt professioneel ondersteund.

Andere maatregelen die een stimulans zijn voor de b ouwsector

Tenslotte merken wij op dat, behalve de hiervoor genoemde nieuwe maatregelen, wij ook het Noorde-
lijke energierenovatiefonds inzetten om de woningmarkt en werkgelegenheid in de bouwsector te sti-
muleren. Deze maatregel maakt onderdeel uit van het 100.000 woningenplan en het programma Kili-
maat en Energie. Met het Noordelijk energierenovatiefonds worden particulieren en corporaties gesti-
muleerd om de bestaande woningvoorraad door bouw- en installatietechnische verbeteringen met ten
minste 2 labelstappen te verbeteren. Met deze maatregel worden meerdere doelstellingen gestimu-
leerd zoals verlaging van de energielasten en daarmee daling van woonlasten, verbetering van de
betaalbaarheid van wonen voor alle doelgroepen en versnelde investeringen door zowel particulieren
als woningbouwcorporaties. Met de regeling wordt ingezet op een versnelde energetische renovatie
van 5.000 woningen, waarvan 2.000 particuliere woningen in 2009 en 2010. Dit is een stimulans voor
behoud van werkgelegenheid in de bouw- en installatiesector.
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Provinciale staten van Drenthe;

gelezen het voorstel van gedeputeerde staten van Drenthe van 27 augustus 2009, kenmerk

27/5.6/2009008058;

BESLUITEN:

I. een bedrag van € 4.750.000,-- beschikbaar te stellen voor de uitvoering van het pakket van maat-
regelen voor stimulering van de Drentse woningmarkt;

II. deze bijdrage te dekken door een bijdrage van de Algemene reserve;

lll. tot een bedrag van € 3.000.000,-- garant te staan voor maatregelen op projectniveau;

IV. eventuele aanspraken op de garantstelling ten laste te brengen van de Risicoreserve.

Assen, 7 oktober 2009

Provinciale staten voornoemd,

, griffier , Voorzitter

jk/coll.
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Inventarisatie Drentse Woningmarktsituatie ivm kredietcrisis

Samenvatting

De situatie begin 2009 en de te verwachten gevolgende kredietcrisis voor de woningmarkt in devproie
Drenthe waren aanleiding voor Gedeputeerde StatarDventhe (GS) om te kijken welke maatregelen &ann
worden genomen om de Drentse woningmarkt op gahglfen. Door middel van een uitgevoerd onderzeek i
begin 2009 een inventarisatie van de situatie gem&at is gebeurd met goede medewerking van detbee
gemeenten, corporaties en marktpartijen.

De doelstellingen van het onderzoek waren: hetinelijk maken van essentiéle woningmarktgegevengyp-
meente en provincie met een doorkijk naar 2009/26&8 overzicht geven van stagnerende woningboy&gpro
ten in Drenthe, analyses en conclusies per gemeanpgovincie formuleren, conclusies met aanbegelinen
maatregelen op provinciaal niveau voor stellen.

Het onderzoek is in februari en maart 2009 uitgedamor middel van het bijeenbrengen van basisinéie
van de woningmarkt per gemeente met daarin opgemal@envoningproductie en de voorraadontwikkelingen.
Tevens is een korte enquéte onder de 12 Drentseggedem en de 8 Drentse ODW corporaties uitgezist ean
aanzienlijk aantal interviews gehouden met relevaetrsonen in de Drentse koopsector en Drentsadwtor en
de daarbij betrokken Drentse marktpartijen (arciéte, bouwers, projectontwikkelaars, makelaars).€&t zijn
brainstormingsessies gehouden met de klankbordgbweptse woningmarktberichten en het Drents platfor
Wonen (waarin wethouders van de 12 Drentse gemeentele 8 directeuren van de Drentse ODW corpgratie
zitting hebben). De uitwerking van dit alles, irgikef aanbevelingen en mogelijk te nemen maatregeledt u

in de hier voorliggende rapportage.

Algemene analyse en conclusies

Ook in Drenthe tonen de woonconsumenten grote li@gea door onzekerheid over het eigen bestaarrape
pen massaal fors op de rem, qua investeringen ikodpsector, en zijn nauwelijks bereid om een amdber-
staande woning of een nieuw huis te kopen. De dmoning staat in de koopsector en ook in de hutosem-
der druk. Het aantal woningzoekenden in de huurséctDrenthe was al groot en is nog groter gewordi@or
de keuze voor huren in verband met de beperkingleatsico’s. Het aantal woonconsumenten met probtein
de koopsector is ook groter geworden. Herfinanogerian bestaande hypotheken is moeilijker gewor8em-
migen hebben dubbele woonlasten door het moeillfkenen verkopen van de oude bestaande woning)etc.
groepen in de koopsector vragen aandacht en oadaisy.

Opvallend is dat de starters op de markt, in dgkeotor, in zeer belangrijke mate de woningmar&gen en
die groep mag nog wel wat groter worden.

Ook in Drenthe zien we dat allen, die een boterkiardienen in de woningbouwproductie en/of het bekea
de woningvoorraad, grote aarzelingen tonen endprde rem trappen bij het doen van investeringerziji bij
hen forse twijfels over het verantwoord zijn vamesteringen en dat is gerelateerd aan de ondlkideli over
de eventuele afzet. Die aarzelingen en twijfela Bgn massaal gedrag en er zijn weinig mechanistigedit
doorbreken. Toch zijn er velen die dit, vaak uibdpaak, proberen en lopen dan aan tegen grenzeandanen.
De woningproductie in Drenthe is in de koopsedikt hog wel op peil. Echter aan het begin van glip zijn
de gevolgen van de koperstaking in sterke matelmaein geworden. Dat merken vooral architecten, faakeen
woningontwikkelaars. Zij geven aan dat er forsgalits van opdrachten. Dat heeft een omvang van 88%%
en hier en daar zelfs meer. Dat betekent dat dertgachten daadwerkelijke woningproductie in deh@t van
2009 en doorlopend in 2010 fors lager zal zijn. ditpmoment dient voor die periode uitgegaan te wardan
een uitval van circa 40% of meer bij ongewijzigdarktomstandigheden en ongewijzigd overheidsbeleid.

In de sociale huursector is de woningproductie mad op peil en dat zal langer het geval blijven iatle koop-
sector. Wel zijn er aarzelingen zichtbaar bij dgpooaties bij het nemen van nieuwe investeringstsisgen.
Ook bij gemeenten worden aarzelingen zichtbaarrlijjagaat het met name om vervolginvesteringenerodt-
wikkeling van woningbouwlocaties. De gemeenten rerkat de uitgifte van bouwgronden onder druk staat
Ook de ontwikkeling van grote plannen staat ondek.dEen aantal gemeenten ontwikkelen een stirmgebie-
leid voor de locale woningmarkt. Maar ze doen i lverschillend.

Banken spelen een belangrijke rol op de woningmasgker in de koopsector, maar inmiddels ook ihuéesec-
tor. Zij trapten eerder al op de rem en verhoogtkefinancieringseisen voor consumenten en ontwékids par-
tijen. Dat merken de corporaties inmiddels ookh&erst in de markt, bij consumenten en ontwikkedepalrtij-
en, een opvallende scepsis over het gedrag varebablaar moet aan gewerkt worden.

De ernstige situatie op de Drentse woningmarktgr&an partijen gezamenlijke interventies om desiakte
vraag te verbeteren en investeringen aan te j&parmee wordt mede het banenverlies beperkt voentbe.
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Aanbevelingen

De effecten van de kredietcrisis zijn overal zietasthin Drenthe. Ze zijn divers van karakter en ciatiend per
regio, per sector en per beroepsgroep. Een singpddssing is er niet. Er zijn diverse acties erctiea van vele
betrokkenen in het veld zichtbaar. Maar ze zijinad en meestal niet bekend bij anderen.

De aanbevelingen hier omvatten: inhoudelijke aaelieyen, doelgroepaanbevelingen en procesaanbgealin

De inhoudelijke aanbevelingen omvatten de aanpakiwee lijnen: stimulering van positieve ontwikkejen

(o.a. starters e.d.) en het afdempen van mindetigasontwikkelingen (0.a. beperken van het veriian banen
in de woningmarktsector in Drenthe door o0.a. aaaakde stagnerende projecten, etc.)

De doelgroepaanbevelingen gaan enerzijds in opatgzijde van de markt, door de woonconsument aainte

stellen, en anderzijds door aan de aanbodzijde ga&n op de ondersteuning van woninginvesteerders.

Bij iedere probleemaanpak horen procesaanbevelifgssentieel daarin is de wenselijke gezamenligksef
stimulering, de verspreiding van de locaal al opgedkennis, de synergie van de stimulering vansrpeditieve
ontwikkelingen en het afdempen van de minder positontwikkelingen in Drenthe.

Woonconsumenten en stimulering van de woningvraag

Er worden een aantal mogelijk te nemen maatregeadergesteld die gericht zijn op het verbeteren lvaincon-
sumentenvertrouwen: het verbeteren van startengjeni(en/of startersfonds), het breder informei@n aonsu-
menten (o.a. leegstandswet e.d.), het langerafijekken van het risico van dubbele woonlastenjriveteren
van een opkoopgarantiefonds per corporatie, erbdapgzamenlijk dragen van een af te spreken péagertot
opkoop (ter beperking van executieverkoop), etc.

Aanpak stagnerende woningbouwprojecten

Voor de stimulering van de ingevallen woningprodetordt voorgesteld om de tot nu bekende 46 ptejec
(met 900 en 2100 woningen) gezamenlijk aan te pakRe aanpak is gericht op het over hobbel(s) tedpen,
met de betrokkenen. Daarbij is het volgende staplparvereist:

Stap 1 - Nadere informatie hobbels per project;

Stap 2 - Probleemoplossing- en stimuleringsovedpdyijbehorend passend niveau;

Stap 3 - Onderhandeling over bijdrage uit stimualgsfonds;

Stap 4 - Onderhandeling/bemiddeling n.a.v. omgesdagdities;

Stap 5 - Korte overeenkomst betrokkenen en toekgrinitempo;

Stap 6 - Grotere locatieontwikkelingen aanpak idem;

Het aantal projecten is zo omvangrijk dat helaas @é#oritering in de tijd nodig is. De stuurgroepfkgroep
dient zich in 1e instantie te concentreren op desteansrijke projecten (binnen het aantal vane&02100)
Meteen daarna dient ze zich te concentreren opa@egben die in 2009 in productie (kunnen) komermnib-
ring van de hele groep is gedurende de doorlooptftlg, mede om goede stimuleringskansen niet$sani

Woninginvesteerders en stimulering woningproductie

Er worden een aantal mogelijk te nemen maatregalengesteld die gericht zijn op de verdere stiniatgvan
de ingevallen woningproductie en verkoop:

- Provinciaal stimuleringsfonds, en/of geoormefktancién in beeld brengen (actie: provincie e.a.)

- Stimuleren omzetting koop naar (tijdelijke) hactie: marktpartijen en corporaties)

- Versnellen procedures, o.a. instellen versneltafgls (actie: gemeenten, corporaties, marktpartprovincie)
- Stimuleren erfpacht grond, o.a. starterswonin@etie: gemeenten en corporaties)

- Stimuleren en ondersteuning uitstel van betaliogwgronden (actie: gemeenten, zie voorbeeld Emmen)

- Stimuleren en ondersteuning aanpassing gronépriypor bepaalde doelgroepen (actie: gemeenten)

- Stimuleren bouwinvesteringen in wonen en zorgiéacorporaties en zorgsector)

- Stimuleren en ondersteuning van huisvesting sitatwders in door de gemeenten aan te kopen won(agte:
gemeenten, corporaties, provincie)

- Bevorderen duurzame stedenbouw, door stimuléamigpen en dergelijke i.p.v. versobering bouwprogra,
(actie: gemeenten, provincie)

- Ondersteuning onderzoek en studies Drentse aotéit e.a. (actie: Drentse architecten e.a.)

- Overleg Drentse woningmarktpartijen met Drentaeken (actie: provincie en de andere betrokkenjgayt

- Stimuleren verbetering bestaande voorraad cotigsra.a., m.b.v. versnelde uitvoering 100.000 wgeinplan.

Idee vervolgaanpak

De vervolgaanpak kan plaatsvinden middels de geazifikeedeelprojecten: ‘Woonconsumenten en stimualgri
vraag’, ‘Stagnerende woningbouwprojecten’, ‘Woningisteerders en stimulering’ en het instellen drebevan

een stimuleringsfonds. Er wordt geadviseerd eemrgenlijke stuurgroep en werkgroep onder leiding gan
provincie in stellen. Ze dienen de opdracht te kabkoortvarend te werk te gaan. De looptijd vanpddject

eindigt eind 2010. Tussenrapportage medio 2009reh2009 en in 2010 aan het platform Wonen e.a.
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1. Inleiding

De huidige situatie en verwachtte gevolgen vanreéiktcrisis voor de woningmarkt in Drenthe zijmigéding

voor Gedeputeerde Staten van Drenthe (GS) om kerkijvelke maatregelen kunnen worden genomen om de
woningmarkt op gang te helpen. Verwacht wordt, maaler de kredietcrisis, dat de woningmarkt meet ga&
spannen. Eerst moet de ontwikkeling van de wonimghgeezamenlijk met gemeenten en marktpartijen goed
beeld worden gebracht. Dan kan gekeken worden pessende maatregelen. Dit gebeurt in goed overdg m
Drentse gemeenten, Drentse corporaties en Drergddpartijen (makelaars, projectontwikkelaars, bersyar-
chitecten, etc) Voor het uitvoeren van de benodigeentarisatie en het samenstellen van deze rtggmiis
door de provincie een externe projectleider ingaezetans Broeken, directeur/adviseur Asree bv.

2. Doelstelling en werkwijze onderzoek

De inventarisatie van de situatie op de woningmegg&tlteert in een eindrapport met conclusies abazlin-

gen over mogelijke maatregelen. Het eindrapporabmnminste:

1 Gegevens van de woningmarkt per gemeente met edysaren conclusies over de ontwikkeling in de afge
lopen 6 maanden en een doorkijk naar 2009 / 2010;

2 Overzicht van stagnerende woningbouwprojecten enbre;

3 Heldere conclusies met aanbevelingen en maatregelen

2.1 Werkwijze inventarisatie:

Voor het vergaren van de gegevens van de woningmarkgemeente in de afgelopen zes maanden eriade in

matie, waarop een doorkijk naar 2009 / 2010 is gedal, zijn de volgende activiteiten gepleegd:

1 Enquéte naar de 12 Drentse gemeenten en de 8 @b/ corporaties (ODW = Overlegorgaan Directeu-
ren Woningcorporaties). Dit is een korte enquétegmail en telefonische back-up naar de 12 en &vas
woningmarktcontactpersonen van de betreffende gtes. Dit omvat ook de inventarisatie van stagne
rende woningbouwprojecten.

2 Interviews onder relevante personen: uit de kodpsdmin. 6 personen), uit de huursector (min. #spe
nen), uit de gemeenten (min. 5 personen) en priaviinein. 1 persoon). In deze interviews zijn aad bhe-
komen: de ontwikkelingen vraagzijde en aanbodziptiegnerende projecten, verwachtingen voor de kemen
de periode.

3 Bijeenbrengen basisinformatie pijplijn van de nibaww en de bestaande woningvoorraad. Dit omvaede g
realiseerde transacties en de te koop staande koipyen (via NVM, etc.), alsmede de cijfers van @GBS
betreffende gereed gemelde woningen en woningaitvioering en verleende bouwvergunningen, etc.

4  Samenvatting vigerend provinciaal beleid betreféedd woningmarkt in brede zin, waarop eventuelerint
venties (aanbevelingen) gepleegd kunnen worden.

5 Formuleren analyses en conclusies per Drentse geener het formuleren van heldere conclusies met aa
bevelingen en maatregelen op provinciaal niveau.

Bij het formuleren van de mogelijke te nemen magtien op provinciaal niveau is mede gebruik gemsaht
de door de opdrachtgever aangereikte uitgangspuzitehijlage 7.5.

Het provinciaal Platform Wonen, waarin o.a. de wetters van de Drentse gemeenten en de directelren -
stuurders van de Drentse corporaties zitting hebiselpetrokken bij het overleg over de in gezanjiemdid te
nemen maatregelen. Tevens is de klankbordgroepl@ddrentse Woningmarktberichten tijdens de looptad
het onderzoek geconsulteerd.

3. Situatie en analyse Drentse woningmarkt begin0®9

3.1 Algemeen beeld huidige woningmarkt in Drenthe

De Drentse woningmarkt kenmerkt zich begin 2009rdmm forse daling van het woonconsumentenvertrouwe
en ondernemersvertrouwen. ledereen die iets te nmadeft met de woningmarkt kent omvangrijke aanggln

en bezorgdheden. Potentiéle afnemers van bestaanteuwe koopwoningen komen moeizaam tot een leopb
slissing. Het is dan ook niet onlogisch dat de graaar huurwoningen in het overgrote deel van deipcie is
toegenomen, behalve in zuidoost Drenthe. In deabade koopsector en de nieuwbouwkoopsector wordt de
markt vooral bepaald door starters.

Ontwerpers van woningen (architecten) melden foreeetdalingen. Verkopers van bestaande en nieuwewo
gen (makelaars) melden langere verkooptijden, delemaagprijzen en ook zeer forse omzetdalingehbbte-
kent voor die bedrijven nu al reorganisaties erfévstverminderen van de personele bezetting. éfiedtaar leidt
dat zelfs al tot het sluiten van kantoren. Datzetj@ldt voor projectontwikkelaars van nieuwe koopivgen. Zij
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verkeren ook in zwaar weer, reorganiseren en sltilialen. De makers van de woningen (bouwers) aipg be-
zig met de bouw van woningen, waarvoor eerder aydria verkregen. De woningproductie lijkt daardoog
op een enigszins redelijk niveau te zitten, maderieen in de ‘pijplijn’ is bezorgd over de ontwikkgen in de
tweede helft van 2009. Nu al stagneert de afzetm@umve woningen waarvan de start bouw nog moenheg.
Dat betekent dat verderop in het jaar en in 201@rdé&e omzetvolumes in de woningproductie aanjleklei-

ner zullen worden, als er geen stimulerende intdéiee gepleegd worden of dat de markt toch nog evaeht
snel weer aantrekt. Vele betrokken bedrijven zghter intensief bezig met het vinden van oplossinge

3.2 Ontwikkelingen in de bestaande koopsector opakis van interviews

Ten aanzien van de marktontwikkelingen in de koojmsekomt een duidelijk beeld naar voren uit delviews
met de betrokkenen in die sector. In 2007 is hetahaerkochte woningen in de bestaande voorradud difge-
nomen ten opzichte van het jaar daarvoor. Hetltagatal te koop staande woningen was eind 200@eithte
van een jaar daarvoor licht toegenomen. Terwijgdmiddelde verkooptijd en verkoopprijs ook lichsggen
waren. In noord en midden Drenthe was in 2007 deivgonarkt in de koopsector licht gespannen c.@vien-
wicht. In de oostflank van de provincie was er sptake van een te veel aan aanbod en was de reaskt-t
schrijven als licht ontspannen. Eind 2007 was eraiiker nog geen sprake van een verontrustendékelng.
Die ontwikkeling is kennelijk in de tweede helftrv@008 opgetreden, want begin 2009 geven makedsaas-
dere spelers in de bestaande koopsector aan daard zwaar onder druk is komen te staan. De niarkeer
moeizaam geworden met veel kijkers en weinig teingepers. Het consumentenvertrouwen is naar egtedi
punt gedaald. De verkoop stagneert vooral voor @@menten en duurdere woningen. Er is sprake varficese
daling van het verkoopvolume. Maar er zijn grotesehillen te zien tussen de afzetbaarheid van &mpanten
en grondgebonden woningen en ook de locatie en regar de woning gesitueerd is spelen een bel&ag.
De voorraad te koop staande woningen is bij de faakefors toegenomen. En dat niet alleen, wantdsoker-
kooptijd is opvallend toegenomen. De prijzen staager druk en hier en daar is zelfs sprake vasdaiing. Dat
is in jaren niet voorgekomen. Er is sprake vanstagnerende markt in de bestaande koopsector.

De verkoop van echt goedkope koopwoningen looptwely zeker als ze op een redelijke tot goede lecat
staan. De sombere marktsituatie verleidt makelkaaranderen ertoe om de huidige markt te omschrigleeen
startersmarkt. Want zij dragen nu hoofdzakelijknagrkt. Bij eigenaren van een bestaande koopworsiregn
zeer grote aarzeling te zien bij het kopen vanagetere woning, in verband met het afzetrisico vaeigen wo-
ning. Op grote schaal blijkt dat er pas wordt gékats de eigen woning is verkocht. Dat starterskatangrijke
rol spelen maakt een gebakverhaal duidelijk. Wambdn een zeker makelaarskantoor wordt er geba&adgth
als er een ‘treintje’ is verkocht. Een treintje ddaint dat iemand met een dure eigen woning past lkdspleze
verkocht is en dat is meestal aan iemand met eddetdure eigen woning en die verkoopt meestal eanand
met een goedkope eigenwoning en die woning wordistaégekocht door starters.

Er wordt aangegeven dat er wat verschillen zijisdnsde regio’s, maar in welke omvang zal uit dfeidjblij-
ken. De hoofdlijn is dat makelaars aangeven ddodedalende omzet ook forse consequenties heeft de
personele bezetting. Dalende omzetten met 30% ef migh geen uitzondering en personeel vioeit ineffele
omvang af. Kantoren worden samengevoegd of filimlerden zelfs gesloten. Op zeer korte termijn wandtie
situatie geen verandering verwacht.

3.3 Ontwikkelingen in de bestaande koopsector opalis van NVM cijfers
Om een beeld te geven van de koopsector in demqmievDrenthe en per gemeente zijn door de NVM vapko
cijfers beschikbaar gesteld over de periode 1 jar@@D8 tot 1 januari 2009 en als referentie degejaarperi-
ode van 1 januari 2007 tot 1 januari 2008. Bovamdsede voorraad te koop staande bestaande koopgemi
weergegeven per 1 januari 2009 en als referentieijfigs per 1 januari 2008. Daarnaast zijn gegsvever
prijsontwikkelingen en verkooptijden toegevoegd.

3.3.1 Aanbod in de koopsector in Drenthe

Het aanbod in de koopsector wordt uitgedrukt indeaital woningen wat op enig moment te koop stbtad.
aanbod is per 1 januari 2009 ten opzichte van amngeleden fors gestegen. Gemiddeld bedroeg tggegsin
de hele provincie in een jaar tijd met meer dan 2M&4 jaar daarvoor steeg het aanbod al met 11%ijlten de
jaren daarvoor een dalende trend zichtbaar wasl Ramuari 2009 is het aanbod 108% van wat er imhez|
jaar verkocht is geworden. Daarmee heeft het agnbaglume, een niveau bereikt wat te omschrijigeals een
verstoorde koopsector.

Twee jaar geleden werd geconstateerd dat per Rij@B007 in acht van de twaalf Drentse gemeenteaksp
was van een stijging van het aantal te koop staaodéngen. Per 1 januari 2008 bleek in tien varvebalf ge-
meenten het aanbod in omvang te zijn toegenomenl Rauari 2009 blijkt dat in alle Drentse gemeenhet
aanbod fors is toegenomen, geen enkele gemeegézaiitderd. Zie ook tabel 7.3.1 in bijlage 7.3.

In sommige gemeenten trad een omslag op in de m&fdunt in twee gemeenten sloeg een daling om irsten
ging van het aanbod. Dat waren Hoogeveen en Westierv
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Ten opzichte van de totale bestaande voorraad kmaipgen in de provincie Drenthe omvat het aant&otep
staande NVM woningen per 1 januari 2009 een voluarecirca 3,6%. Vorig jaar was dat 3,0%. Twee fp&ar
leden was dat 2,6%. Een aantal gemeenten kenefalatzien een bovengemiddeld aandeel te koop dtaan-
ningen ten opzichte van de eigen koopvoorraad: As&a en Hunze, Borger-Odoorn, Emmen, Coevorden en
Meppel.

In Drenthe heeft het totale NVM aanbod van 4.76&fi{vjaar 3.740) koopwoningen een aantal opvalldwate
merken. Zo blijkt dat het aanbod van alle woningtypn de afgelopen 12 maanden in absolute zinsgegen
(qua omvang in getal). Er zijn echter relatief dmrade verschillen. Want het aandeel van tussenvgam en
hoekwoningen en twee onder een kapwoningen daaktsiijl het aandeel van vrijstaande woningen enaapp
tementen steeg. De meeste te koop staande worim@enthe per 1 januari 2009 zijn, evenals voaigrj vrij-
staande woningen met een aandeel van 47,8%.

3.3.2 Verkocht in de koopsector in Drenthe

De ‘vraag’ naar woningen in de koopsector wordgedtrukt in het aantal woningen dat in een bepgaddi®de
daadwerkelijk verkocht is geworden. Het totaalvatuaan verkochte woningen in Drenthe is in de peribgh-
nuari 2008 tot 1 januari 2009 met 4.399 woningeas fifigenomen ten opzichte van het jaar daarvodrisDzen
daling van bijna 13%. De vorige periode kende deatavan 5.053 koopwoningen. De situatie in jan2808
was duidelijk: stabilisatie met de neiging naar aeargaande trend. In januari 2009 constaterenatvelid nei-
ging naar een neergaande trend door de kredistevisikelijkheid is geworden in de vorm van een owaeht
forse daling. Zie ook tabel 7.3.2 in bijlage 7.3.

Het aantal verkochte woningen in de provincie, éns$ januari 2008 tot 1 januari 2009, omvat t.dgs.totale
koopvoorraad in de provincie Drenthe een volumeosgeveer 3,3%. In de periode 1 januari 2007 janlari
2008 was dat nog 3,8%. Als we kijken naar de afedijke gemeenten dan zien we dat in elf van dealiva
Drentse gemeenten de afzet in absolute cijfferedmald. Alleen in Coevorden bleef het aantal geki&t jaar
daarvoor was er nog sprake van een wisselend baaldalende, gelijkblijvende en stijgende afzet.

Er zijn vijf gemeenten waar de verkoop relatieftgravas dan het provinciaal gemiddelde: Assen, Emi@ee-
vorden, Hoogeveen en Meppel. Dat zijn vooral deegeogemeenten in de provincie, qua bevolkingshanta
Vooral in Assen was de verkoop met ruim 5% aangkemeer dan het provinciaal gemiddelde van ietemnuan
3% ten opzichte van de aanwezige totale koopvodrraa

In de provincie Drenthe werden tussenwoningen irafgelopen twaalf maanden, 1 januari 2008 tot Ligain
2009, relatief gezien iets meer verkocht. Dat getik voor: hoekwoningen, twee onder een kapwoniregeap-
partementen. Vrijstaande woningen werden relatefen minder verkocht. De meeste verkochte koopwgmm
in Drenthe, in absolute zin, zijn vrijstaande waygn met een aandeel van 28,0% (31,4% vorig japrklene
afstand gevolgd door twee onder een kapwoningeresretaandeel van 26,3% (vorig jaar 25,8%). Het esnd
verkochte tussenwoningen is met ruim 21% aanzieglipter dan in de aanbodsituatie, dat een relatefieel
heeft van ruim 11%. De verkoop van deze woningetiepe op jaarbasis gezien, nog steeds goed eis bt
verwonderlijk. De verkoop van appartementen iseraéelopen 12 maanden opnieuw minder goed gegaan d
in de meetperiode daar aan voorafgaand. In abspints de provinciale afzet opnieuw gedaald (v@8 daar
449), terwijl het aanbod fors is gestegen van 324r 564 appartementen. Dat is opnieuw een mindsdegont-
wikkeling gezien het eerdere overaanbod.

3.3.3 Prijsontwikkeling in de koopsector

Als we kijken naar de gemiddelde verkoopprijzen Béjkt dat in bijna alle Drentse gemeenten dezeaij zijn
gestegen in de periode 2004 tot en met 2007. O&00Y steeg de gemiddelde verkoopprijs in de poiein
Drenthe. Want van een gemiddeld bedrag van € 220.8teeg de prijs in dat jaar naar € 229.000, wmering.

In 2008 is de markt omgeslagen, want de gemiddeddieoopprijs in de provincie Drenthe is gedaaldrresn
bedrag van € 221.000,- per woning. Deze gemiddeddieg is uitzonderlijk te noemen gezien het fait de
prijs in een groot aantal jaren steeds opnieuvwgstee

Niet in alle Drentse gemeenten daalde de gemiddeldpsom in 2008. Want in Borger-Odoorn, Coevoreen,
Midden-Drenthe steeg de gemiddelde prijs nog listan de negen gemeenten, waar de prijs wel daaigte,
verschillen tussen de gemeenten onderling zichtbaarier gemeenten van de negen daalde de koopseen
dan gemiddeld. Dat gebeurde in: Noordenveld, Adlenze, Hoogeveen en Meppel. Dat zijn vooral gensent
in het noorden en zuidelijk deel van de provintiede vijf andere gemeenten daalde de koopsom waten
sterk en wel in; Assen, Tynaarlo, Emmen, De WolgleWesterveld. Zie ook tabel 7.3.3 in bijlage 7.3.

We kijken ook naar de mediane verkoopprijzen diBianthe zijn gerealiseerd. Mediaan betekent datijékrs
uit het midden van de cijferreeksen worden genombeardoor beinvloeden extremen minder de beeldanopa
trends onderkend worden. Er blijkt uit deze cijfdes provinciaal gezien de gemiddelde medianegi@jn ge-
stegen in de periode 2004 tot en met 2007 tot e@npeau van € 217.000,- per woning. Per 1 jan2809
blijkt dat de mediane gemiddelde verkoopprijs ihjaar 2008 is gedaald naar € 211.000,- per woning.
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In vijf gemeenten daalde de mediane koopsom meaegdmiddeld. Dat gebeurde in: Noordenveld, Aa en-Hu
ze, Borger-Odoorn, Meppel en Westerveld. In twemamten steeg de mediane koopsom nog bescheiden en
wel in Coevorden en Midden-Drenthe. In de gemeAsten bleef de mediane prijs gelijk.

3.3.4 Ontwikkeling verkooptijden in de koopsector

In de provincie Drenthe was in 2006 sprake vanledte daling van de verkooptijd met 4%. In 200 nde
verkooptijd weer licht toe met ongeveer 4%. Pearlupri 2009 bleek dat de verkooptijd in Drenth@008 ge-
middeld fors is gestegen met bijna 10%.

In negen gemeenten trad in 2008 een stijging afeinerkooptijd, terwijl in andere drie gemeentertifienog
heel licht daalde of gelijk bleef ten opzichte V@t voorgaande jaar 2007. Een bovengemiddeldénstifieed
zich in 2008 voor in de gemeenten Assen, Noordehveinaarlo, Borger-Odoorn, Hoogeveen, Meppel ed-Mi
den Drenthe. In de gemeenten Aa en Hunze, Emmuvesterveld daalde de tijd licht of bleef gelijk.
Provinciaal gezien vergde in 2008 de verkoop vanwgstaande woning in Drenthe gemiddeld de metjgte
(244 dagen). Appartementen en twee onder een kapgemvergen minder tijd (156 a 153 dagen). Hoekmon
gen en tussenwoningen vergen als gewilde prodgganddeld het minste tijd, ongeveer 134 a 117 dagen

3.3.5 Ontwikkelingsanalyse verkoopvolume, verkooptien en aanbod in de koopsector

We onderkennen vijf typen woningmarkten qua spannéen gespannen markt, een licht gespannen nesrkt,
markt in evenwicht, een licht ontspannen markt @m entspannen cq verstoorde markt. Een markt invaeht

is de meest wenselijke en gezonde situatie. Daarlbigt aanbod wat kleiner dan de vraag. Uit janem erva-
ring is gebleken dat in een woningmarkt in eventviet volume van aanbod beweegt tussen 60% a 75%eata
verkoopvolume op jaarbasis. Een markt die een #adpod kent noemen we gespannen. Een markt dienbove
75% tot 100% aanbod kent noemen we een ontspanaskt. lEen markt die een volume aan aanbod heeft van
meer dan 100% noemen we een verstoorde markt. Daothe als geheel kunnen we met de NVM cijfers dui
delijkheid geven over de situatie die op de woniadkhin de koopsector heerst. Want de gemiddeldieoop-

tijd kan ook gezien worden als de gemiddelde domtigd die nodig is om het totale aanbod af teezeth de
markt.

Het totale aanbod in de provincie Drenthe had ggnliari 2009 een omvang van 4.767 woningen. Inateaf-
gaande periode van twaalf maanden, 1 januari 2008 fanuari 2009, werden in heel Drenthe 4.399%kan
ningen verkocht. Dat wil zeggen dat er op 1 jan2®®9 ongeveer 108% (vorig jaar 74%, het jaar dsarv
66%) van het totale jaarlijkse verkoopvolume opptik lag bij de NVM makelaars. En dat wil zeggen die
voorraad gemiddeld 108% van een jaar zou vergeteararkopen bij gelijkblijvende verkooptijd.

Vorig jaar bleek per 1 januari 2008 dat in het j2607 in de bestaande koopsector het verkoopvolighiewas
afgenomen en de verkoopvoorraad wat was toegeno@@n.de verkooptijd nam wat toe ondanks een lichte
prijsstijging. Per 1 januari 2009 bleek dat in dmfisector van de Drentse woningmarkt: de voorraakbop
staande woningen zeer fors is toegenomen (+27%)ed@op in omvang fors is gedaald (-13%), de vepkijd

ook fors is toegenomen (+10%) en aan de jarenlangestijging is een eind gekomen door een daliag virca
3%. Bij dit totaalbeeld over 2008 moet men zicHiseaen dat de eerste helft van 2008 de markt adglijk po-
sitief functioneerde. Dat betekent dat de negateegingen in de markt, die leiden tot genoemeledts (uit-
gedrukt in gemiddelde jaarcijfers), vooral in deéde helft van 2008 hebben plaats gevonden.

3.3.6 Ontwikkelingsanalyse verkoopvolume, verkooptien en aanbod per woningtype
We hebben in deze analyse tot nu toe vooral na@ralénciale totaalcijffers gekeken en op basis d@auit-
spraken gedaan over de woningmarkt als geheel. Maave kijken naar de onderliggende cijfers dajkdn er
in Drenthe verschillen te bestaan in de marktsguassen de verschillende woningtypen.

Tabel: Spanning woningmarkt per woningtype in Drenthe per 1 januari 2009

looptijd gemid. aanbod 1-jan-09 verkocht in 2008 aanbod / verkocht
Woningtype: in dagen woningen woningen in %.( )= vorig jaar
Tussenwoning 117 545 949 (46,5 57,4%
Hoekwoning 134 408 610 (51,7) 66,9%
Twee onder een kapwon. 153 973 1.158 (60,3) 84,0%
Vrijstaand 244 2.277 1.233 (110,0) 184,7%
Appartement 156 564 449 (81,4) 125,6%
Drenthe totaal 168 4.767 4.399 (74,0) 108,4%

Bron: maart 2009; NVM, bewerking Asree bv

Uit de tabel blijkt dat de verkoop van alle wonimgn minder onder druk is komen te staan. Daagdijop dat
tussenwoningen, hoekwoningen en twee onder eend@pgen een aanbodvolume kennen dat globaal varieer
tussen 57% en 84% van wat er op jaarbasis verkea®worden. In die woningtypen is dan ook in 2008
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steeds sprake geweest van een markt in evenwiaarnhite het percentage kleiner is is er sprakemear
spanning op de woningmarkt in dat betreffende wgityime.

Van het woningtype appartement stond er per 1 ja2089 meer dan 125% te koop dan er in heel lz&t3808
verkocht zijn. Dat betekent dus dat er een dusdamggschot in de markt aanwezig is dat er sprakeiiseen
opvallend verstoorde markt. Er staan teveel appenéen te koop en dat wordt al enkele jaren aangege
het kader van de Drentse Woningmarktberichten.

We zien echter, nog sterker dan vorig jaar, een @peallende afwijkende situatie bij de vrijstaandeningen.
Van dat woningtype stonden er per 1 januari 2008 glwbaal gezien bijna tweemaal zoveel bestaaratenwy
gen te koop dan er in heel het jaar 2008 verkoijint Rat betekent dat er een dusdanig overschdeimarkt
aanwezig is dat er sprake is van een zeer ernstgjoorde markt. Dat verklaart ook de relatief Emgrkooptijd
van dat woningtype. Bij een percentage ‘aanbodit@ae koop staande woningen) t.o.v. ‘verkochéinial ver-
kochte woningen) van bijvoorbeeld 60% had het adnbijstaande woningen per 1 januari 2009 nieterato-
gen zijn dan ongeveer 740 woningen. Het werkelaabod van 2.277 woningen betekent dan ook dap r o
januari 2009 ruim 1.500 woningen teveel in de meegktoop waren.

3.4 Ontwikkelingen in de bestaande huursector opdsis van interviews

Ten aanzien van de marktontwikkelingen in de huatcsekomt een duidelijk beeld naar voren uit delviews
met de betrokkenen in die sector. In 2007 is dadotraag naar huurwoningen in de provincie wabgét] maar
niet overal. Want de vraag naar huurwoningen bietk in een groot deel van het provinciale gebied te sta-
biliseren. Maar eerder werd al aangegeven dat eerinklein gebied binnen de provincie zich eenrtidesraag
aftekende. Dat was met name te zien in een enl@teegnte. In 2007 bleek de omvang van dat gebied met
vraaguitval te zijn toegenomen en meerdere gemedéatemvatten in de zuidoostelijk deel van de pro. De
corporaties gaven eind 2007 niet alleen aan dat 2608 met de herstructurering van de voorraadieowoor-
gaan, maar zouden doorgaan met de verkoop van boingen en het ontwikkelen van koopwoningen. Daarbi
Zou er extra aandacht zijn voor het ontwikkelen waningen met zorgvormen.

Begin 2009 zijn de corporaties gevraagd welke dpmek ontwikkelingen zich hadden voorgedaan in 2608
wat de verwachtingen waren voor de rest van 2002040. Het beeld wat daaruit naar voren komt lagdedij-

ke effecten van de kredietcrisis zien. Want de gnaa@ar sociale huurwoningen is bijna overal opwalleoege-
nomen en de verkoop van ontwikkelde koopwoningaatsinder druk. Met name in combinatieprojectergrwa
in huur- en koopwoningen in het bouwprogramma zitiebben hiervan te leiden. De bouw van huurwomnge
wordt daarmee namelijk ook vertraagd. De corposajeven ook aan dat ze betrokken zijn bij omzetpngjec-
ten van koop naar huur. Nieuwe projecten waarinpl@mingen zijn opgenomen worden door corporaties ge
temperd en heel kritisch bekeken.

In het zuidoostelijk deel van de provincie is egrateeds sprake van vraaguitval, ondanks de compevimag
die de vraaguitval in de koopsector biedt.

Ondanks de crisis geven de corporaties aan dat2@09 en 2010 door willen gaan met de herstruéhgen in
bepaalde mate ook met de verkoop van huurwonirgetanks dat de verkoop naar verwachting hier enwlaga
moeizamer zal verlopen. Er worden minder mutatersvacht en minder doorstroming van huur naar kbtsi.
gevolg van minder doorstroming van huur naar koalpzgn dat er minder doorstroming op de huurmant
plaats vinden, terwijl er ook sprake zal zijn vesename van het aantal woningzoekenden.

De investeringen in wonen met zorgvormen zullerr meavachting in aanzienlijke mate doorgaan. Dariiie-
ring van (grotere) projecten blijkt niet gemakHedij te zijn geworden. Het algemene beeld wat detSeecor-
poraties voor zichzelf schetsen is dat ze een gtmd@®mstverwachting hebben en actief in de markez blij-
ven opereren. Maar natuurlijk zullen ze, zoals zeden, voorzichtiger en bezorgder zijn bij het menvan in-
vesteringsbeslissingen in deze marktsituatie, vaetieth er nog het nodige staat te gebeuren.

3.5 Ontwikkelingen bestaande huursector op basisam cijfers corporaties
Om een beeld te geven van de sociale huursectb provincie Drenthe en per gemeente zijn door cniSe
ODW corporaties cijfers beschikbaar gesteld middelsiname aan een korte enquéte. De cijfers hebben
peildatum van 1 januari 2009.

3.5.1 Mutaties in de Drentse sociale huursector

De mutatiegraad in de soc. huurwoningvoorraad isreaat voor de doorstroming en een goed werkende wo
ningmarkt wordt gekenmerkt door het voldoende bikbalar komen van gevraagde woningen. Voldoende-door
stroming (mutaties t.g.v. verhuizingen ) van bewsria de bestaande voorraad is daarvoor een bglaagn-
bodelement. Want jaarlijks wordt er, relatief gezislechts een klein percentage woningen aan deaambtoe-
gevoegd en onttrokken. Mutaties maken ook eenwdeetie vraagontwikkeling in huursector zichtbaaani\als
huurders onder andere vanwege dalend consumenti@uvegn blijven zitten in hun huidige woning dandet

dat een ongewenste bijdrage aan een stagnerendgtrdoong. Een indicator voor een mutatie is déuéfsg

van een nieuw huurcontract voor een bestaande buimg:
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Het aantal mutaties in het jaar 2004 in de proeifi@ienthe, in de sociale huurwoningvoorraad, hadosevang
van 4.841 en in 2005 was het 5.053. In het jaa62@@s dat 4.965 en in 2007 was het 5.112. In lystigben
jaar 2008 waren er 4.950 huurders die een huumcirtekenden. Dat betekende een bescheiden daimg,2%
ten opzichte het jaar daarvoor. Zetten we de dantatutaties af tegen de omvang van de voorraaciéanwe
dat het aantal mutaties in 2004 een aandeel ha®,046 van de sociale ODW huurvoorraad. In 2005gstizd
aandeel naar 9,4%, terwijl het in 2006 daalde 8a2. Opvallend steeg dat in 2007 naar 9,5% eneopnivas
er een daling te zien in 2008 naar 9,3% aandedlie@Gele fluctuaties, die zich de afgelopen jarehehaandeel
hebben voorgedaan, is de daling in 2008 niet eezeoptoe te schrijven aan de kredietcrisis (opsbaan alleen
de cijfers).

Woningmutaties in % soc. huursector Drenthe 2004 t/m 2008
9,70%
9,60% -
9,50%
9,40%
9,30%
9,20%
9,10% -
9,00% -
8,90%
8,80% -
8,70%

O Provincie Drenthe

2004 2005 2006 2007 2008

Bron: maart 2009; ODW, bewerking Asree bv

Provinciaal gezien zijn er geen opvallend groteseigitlen waar te nemen in de jaarcijfers onderkmgis er
sprake van een zekere stabiele situatie gedureadeedode van de afgelopen vijf jaar, want het @etage
schommelde tussen 9,0% en 9,6%. Er zijn in de afgel jaren wel verschillen te zien tussen de getapajua
mutaties in de voorraad.

De gemiddelde provinciale stijging in 2007 ten apz van 2006, werd veroorzaakt door forse stigmm
Westerveld en Assen en in minder mate in Noordehvigfnaarlo, Aa en Hunze en De Wolden. In zes gemee
ten daalde het aantal mutaties in 2007 ten opzicame2006: Borger-Odoorn, Emmen, Coevorden, Hooggve
De Wolden, Meppel en Midden-Drenthe. Het zijn haakklijk gemeenten waarvan werd aangegeven dat de
vraag naar huurwoningen onder druk stond cq zelisndie is.

De gemiddelde provinciale daling in 2008 ten optachan 2007, werd veroorzaakt door forse dalingei\s-
sen, Aa en Hunze, Hoogeveen, Meppel, Westerveloh eninder mate in Noordenveld, Tynaarlo en Borger-
Odoorn. In slechts vier gemeenten steeg het aanti@ties in 2008 ten opzichte van 2007: Emmen, Gaian,

De Wolden en Midden Drenthe. Ook per gemeentetidaibijeengebrachte cijfers niet meteen af tecleidat
dalende aantallen mutaties het gevolg zijn vanfideten van de kredietcrisis.

3.5.2 Ontwikkelingen vraagzijde sociale huursectoprovincie Drenthe

Meer dan de helft van de corporaties geeft aameatergroting van de sociale huurwoningvoorraad miglig
is. Het is een belangrijk deel van de corporatiesadngeven dat er een pas op de plaats gemaakivoiaken
met uitbreiding van de voorraad. Eerder waren hee@a nog maar corporaties in het zuidoostelijkl de@ de
provincie die dit aangaven. Het jaar daarna wetdod& door corporaties met bezit in Noordenveldséksen
Meppel aangeven. Afgelopen jaar is het gebied opnieerder uitgebreid waarvan corporaties dat aagmgev
Van de groep corporaties, die een pas op de plalgsm maken, zijn er evenals vorig jaar een aadtalde
voorraad willen verkleinen. Zij hebben vooral berihet zuidelijke deel van de provincie. Daareis tlele spra-
ke van vraaguitval en behoefte aan verkleiningd@woorraad.

Er zijn ook enkele corporaties, die voor vergrotuagn de voorraad sociale huurwoningen pleiteng&jjen aan
dat ze de komende 3 a 5 jaar de voorraad met 85caoningen (vorig jaar nog 540 woningen) per jaaet
worden uitgebreid. Op een bestaande voorraad yaa 54.000 huurwoningen is dat jaarlijks circa 0,2%

De vraag naar huurwoningen in Drenthe zal, volgsars ruime meerderheid van de corporaties, in deckdm
12 a 24 maanden naar verwachting in omvang toenefrkele corporaties verwachten dat de vraag getijk
blijven en enkele corporaties geven ook aan datraag verder zal afnemen in bepaalde delen vanaléngie,
met name aan de zuidoostzijde. Bijna overal ziennvBrenthe een toenemende vraag naar huurwoniimgen
verband met de verschuivende vraag van de koopseasw de huursector. Opvallend is dat die vraagbesi-
ving in Zuid-Oost Drenthe toch nog leidt tot verel@fname van de vraag.
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3.5.3 Ontwikkelingen aanbodzijde sociale huursectgrovincie Drenthe

De komende periode (12 maanden) verwachten allmeleende corporaties (100%) in Drenthe huurwoningen
te zullen verkopen. Het gaat dan gezamenlijk onrewvegr 465 (vorig jaar 680) huurwoningen. Het vepkas
lume omvat daarmee ongeveer 0,9 (vorig jaar 1,38a)hun voorraad. Het zullen, evenals vorig jaagenaeg
allemaal verouderde eengezinswoningen, uit de hijgkiassen €349,- tot €535,- per maand. Enkelpaaties
verwachten dat de verkoop goed zal gaan. Een nibeidevan de corporaties verwacht overwegend daede
koop minder goed tot, zelfs hier en daar, slechgaan. Dat is vooral het geval in het zuidoostadigel van de
provincie en de grotere steden.

Negen van de tien corporaties zullen de komendadahden interessante aantallen nieuwe woningerikietw
len en aanbieden op de markt. Het gaat totaal ayevaer 748 (vorig jaar 1.085) nieuwe huurwoningeet, een
huurniveau onder € 535,- per maand. Een enkel aogal een hogere huurprijs hebben. Afgezet tegexigkn
voorraad is dat een nieuwbouwvolume van ruim 1,l#%t.zijn vooral huurwoningen (appartementen) vqae-s
cifieke categorieén, zoals senioren. Daarin wongmaral de principes van levensloopbestendige wanmitwger-
pen en vaak ook zorgelementen meegenomen.

Bijna alle corporaties zullen de komende 12 maarsd@men ook ongeveer 167 (vorig jaar 400) nieuwgWwoe
ningen ontwikkelen en op de markt brengen, metprésniveau variérend tussen € 160.000,- en € Z&D-0
Dat is 0,3% van de eigen voorraad. Het programmeaabappartementen en grondgebonden woningen. Waarbi
levensloopbestendigheid belangrijk is. Daarnadstea groot aantal zorgwoningen/eenheden gebouwdemo
In relatie tot de zoektocht, naar mogelijk zichthaffecten van de kredietcrisis op de woningmaiikty we in de
sociale huursector een daling van het aantal teaatten nieuwe huurwoningen en ook koopwoningerogdate
markt zal komen. De corporaties maken kennelijkakere mate een pas op de plaats cq zijn voorgichti

3.6 Nieuwbouwontwikkelingen in koop/huursector ofasis van interviews
Betrokkenen die te maken hebben met ontwikkelingfeat van nieuwbouw in de koopsector geven aaredat
een forse daling van het verkoopvolume plaatsviBidtis sprake van een omvangrijke kopersstakingr&lon
de prijssegmenten duur en middenduur is dit hetlgétooral voor koopwoningen met een prijsstelllmager
dan 250.000 euro is dit het geval. Hier en daateisverkoop zelfs volledig tot stilstand gekomen.2ekoop
van echt goedkope koopwoningen, met een prijs@6t@0 euro, loopt nog wel. Er zijn opvallende ehiien
te zien tussen woningtypen. Het woningtype appaterstaat het meeste onder druk, want er is itygatspra-
ke van een verzadigde aanbodmarkt. Grondgebondemgen met een interessante prijs-kwaliteitverhogdi
op een redelijke tot goede locatie, verkopen nob Akboewel ook daarbij verschillen tussen de régio de
provincie voorkomen. De eerder nog aanwezige dndepaan de piramide van de woningvraag is wegn®e
ningmarkt in de koopsector is daardoor een zeelizaoe markt geworden, met veel kijkers en naunwelij&-
pers. Het zijn hoofdzakelijk starters op de woniagkh die de markt in beweging houden, ook de niewwwmb
markt. De verkoop van veel woningen in verschilkepdijsklassen is sterk met elkaar verweven. Bikoep van
een treintje, dat wil zeggen volledige verkoop @am elkaar gekoppelde onder voorwaarden verkocbiénw
gen, volgt gebak in de makelaarskantoren. De afaetkleinere nieuwbouwprojecten op goede locateptl
ook nog wel. Grotere projecten kennen echter atitstin de verkoop en ondergaan knipacties en amtieger-
kochte woningen alsnog aaneengesloten te krijgerarida het verkochte aaneengesloten deel gebouwdddan
den. Anders gezegd, grotere projecten worden iiméde delen gerealiseerd indien dat maar enigs lijloge
Diverse ontwikkelende projecten, die niet of zeeaveitijk verkopen, ondergaan herontwikkeling. De, alat
70% van de woningen verkocht moet alvorens gestartt met bouwen, wordt stringenter toegepast. de
verschuift bovendien naar boven toe, bijvoorbedléto8Zeer veel combinatieprojecten ondervinden hinda
die combinatieopzet. We hebben het dan over pejestarin zowel huurwoningen als koopwoningen opgen
men zijn.

Ontwikkelaars hebben hun ontwikkelingsportefeuililek tegen het licht gehouden en concentreren iiafid-
dels zeer sterk op de afzet van de meest kangnifjecten. De ontwikkeling van nieuwe projecten dtataarbij
getemperd. Architecten en makelaars merken dadorarhet gevolg, want hun opdrachtenportefeuillegken
zienderogen. Dat leidt nu al tot even forse persoreducties en reorganisaties en soms al heeslwin filia-
len. Bijna alle betrokkenen melden dat ze bezig migt het bedenken en uitproberen van creatiesogfins-
singen. Duidelijk is dat in de markt de verkoopwgpdjzen onder druk staan. Omvangrijk wordt geladbHnyj
corporaties om te komen tot omzetting van koop haar.

Alle geinterviewden realiseren zich dat de groatetgatieve gevolgen nog moeten komen. Er leverodirzeer
grote zorgen over wat er allemaal gebeurd in daetie van 2009 en 2010. Een aantal partijen zijnidpenet
heroverweging van cq maken zich zorgen over delzaeheid van bouwprogramma'’s, zeker bij grotecgeor
ten die gepland staan voor de 2e helft van 2002040. Men twijfelt hier en daar over het wel willdoorgaan
met voorbereidingsinvesteringen in die groteregutgn.

Opvallend en zeer positief wordt ervaren dat desteegeinterviewden uit de corporatiewereld aangeatize
door willen gaan met hun in uitvoering zijnde eplgade nieuwbouwprogramma'’s. Daarbij worden conti@na
projecten en geplande projecten in de 2e helft2@0® en 2010 wel kritischer bekeken. Want nu gkthdiat de
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afzet van het koopgedeelte in de combinatieprajestevig onder druk staat. De bouw van nieuwe hanimy
gen wordt hierdoor vertraagd. Om alle koopwoningender meer om te zetten in sociale huurwoningest, m
bijbehorende financieringsconsequenties, kent atkleh ook haar grenzen. De corporaties geven aamala
vraag naar sociale huurwoningen bijna overal opwallis toegenomen. In het zuidoostelijk deel vaprdein-
cie is er nog steeds sprake van vraaguitval, oreldekcompensatievraag die de vraaguitval in de dexipr
biedt. De corporaties zijn, mede op verzoek vanegtontwikkelaars, betrokken bij omzettingsprojectan
koop naar huur en leveren daarmee een positiedeahg aan de gewenste afdemping van de crisisafifect

Een aantal geinterviewden geven aan dat de langgrteambities in de woningbouw worden heroverwogen
naar verwachting worden bijgesteld naar het te aehten lagere afzetniveau van de woningmarkt.

3.7 Nieuwbouwontwikkelingen in koop/huursector ofbasis van cijfers

Om een beeld te geven van de nieuwbouwontwikketingede provincie Drenthe en per gemeente zijn dfzor
provincie Drenthe cijfers beschikbaar gesteld. fers hebben een peildatum van 1 december 2008:rRere
cijfers zijn op dit inventarisatiemoment nog nietsbhikbaar. Het aantal gereed gemelde nieuwe weming
Drenthe is voor de periode 2005 tot en met 1 deee@®08 in beeld gebracht, zie bijlage 7.1.

In 2005 werden 2.077 woningen opgeleverd en in 2066g dat aantal naar 2.266 woningen. In 2007 stee
aantal nog verder naar 2.793 woningen. Dat was 3@%r dan in 2005. In de eerste 11 maanden van\2668
den 1.573 woningen gereed gemeld. Terwijl dat velimnde vergelijkbare periode van de eerste 11 deam
2007 een omvang had van 2.226 woningen. Dat zijn 650 woningen, ofwel 29% minder in 2008. In eeiigt
stantie zou de conclusie getrokken kunnen wordémel&redietcrisis hier debet aan is. Maar we hebber te
maken met langdurige bouwprocessen en daaraanfgaarale investeringsbeslissingen. Het volume vagege
gemelde woningen wordt vooral daardoor sterk bepaalnauwelijks door een crisis die een half jamr\d de-
cember 2008 voor velen pas zichtbaar werd. Dersijd@er heel 2008 zijn nog niet beschikbaar. Pasislar
een gedegen vergelijk mogelijk. Er kunnen nog diek fantal woningen gereed gemeld worden, wanthesn
eind van het jaar moeten velen hun informatievekking nog indienen en dan nog zal het een tijelwoor
we een en ander zullen zien veranderen in de jpijpli

In die pijplijn van de woningproductie volgt na ithitiatieffase en investeringsbeslissingfase heteat van het
verlenen van de bouwvergunning. Als we kijken ndaiomvang van de verleende bouwvergunningen dde is
kans om de effecten van de kredietcrisis zichtbairijgen aanzienlijk groter. In de eerste 11 nagsmvan 2008
werden in heel Drenthe voor 1.919 woningen bouwwengngen verleend. Terwijl dat volume in de verjgbk-
re periode van de eerste 11 maanden in 2007 eeangninad van 1.663 woningen. Dat zijn ruim 250 wgem
ofwel 15% meer in 2008. Vanuit een algemeen sorbeld, ten gevolge van de kredietcrisis, zou mewagh-
ten dat het aantal vergunningen juist lager zau Kjjken we in detail naar de ontwikkelingen peaand in het
jaar 2008, dan zien we dat in de maand maart ez@enhoog aantal bouwvergunningen zijn afgegezienyij-
lage 7.1. De investeringsbeslissingen van die ptejezijn geruime tijd daarvoor genomen en dus dabbde
crisis toesloeg. Maar toch valt er ook uit het egedverloop van 2008 geen crisiseffect te zienaipsblume van
het aantal verleende bouwvergunningen.

De algemene conclusie, ten aanzien van dit puiatisie effecten van de kredietcrisis op dit ineeaatiemo-
ment nog niet zichtbaar zijn op basis van de haijfles.

3.8 Ontwikkelingen woningmarkt op basis van korte equéte gemeenten

Om een beeld te geven van enkele hoofdontwikketinde zich op de woningmarkt afspelen als gevalg ge
kredietcrisis, is met behulp van een korte engbétde 12 Drentse gemeenten een inventarisatie gieman-
derstaand beeld is gebaseerd op de informatielleageaeenten.

In de enquéte is aangegeven dat de provincie oegitveen stagnerende woningbouwprojecten in de kabpse
te ondersteunen. Stagnerend kan bijvoorbeeld bhetekdat de verkoop van de woningen ver gevordenthesr
dat de verkoop nog geen 70% bereikt heeft en daaeme uitgestelde start bouw kent. Op de vraag sprake
is van dergelijke projecten in de betreffende gerteegeven vijf gemeenten aan dat dit niet het gsvaleven
gemeenten geven aan, voor in totaal 35 projectrerdsprake is van stagnatie. Die projecten zgeaomen in
de lijst ‘Stagnerende projecten’. De gemeente Emhesit gezien haar omvangrijk bouwprogramma ietsrme
tijd gekregen om een betrouwbare opgave te doeneddit alvast dat er sprake is van stagnerendeqiesjeDie
opgave wordt na ontvangst opgenomen in de genoéjside

De vraag, welke lokatie-ontwikkelingen en/of best@ngsplannen ten behoeve van woningbouw voor de res
van dit jaar 2009 en 2010 ernstig onder druk staam. de kredietcrisis, is hader omschreven. Eyegraagd
naar de meest opvallende plannen. Het betreft dacrete vraaguitval en/of ernstige twijfels binmengemeen-
te over de afzetbaarheid van het betreffende @ader druk staan betekent hier dat de gemeenteveggt om
voorinvesteringen in deze plannen te temperen ogooig stil te leggen dan wel uit te stellen.

Vier gemeenten geven aan dat dit niet aan de gridehun gemeente. De acht andere gemeenten gewelinv
totaal 11 locatieontwikkelingen cq bestemmingspéemaan dat er heroverwegingen worden gedaan.daaibij
niet bij iedere gemeente sprake van het mogelijkpren van voorinvesteringen of anderszins. Zotgkefe-
meente Assen aan dat ze juist wil stimuleren daoggsteringen naar voren te halen.
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Aan de gemeenten is ook gevraagd of ze (extraukimgsmaatregelen overwegen in te zetten, opeigen
woningmarkt, als reactie op de kredietcrisis. Zan de twaalf gemeenten geven aan dat dit niet ggninet
wordt overwogen. De zes andere gemeenten gevetiadavel te doen. Daarbij moet gedacht worden aaroe
gende zaken.

De gemeente Assen overweegt zeker maatregelen de.bvbningmarkt te treffen en is hierover in ge-
sprek met de lokale partners. Daarbij is in oriéetede zin gesproken over zaken als achtervang door
de overheid bij overbruggingsgaranties, overname peojecten door woningcorporaties met omzet-
ting in de huursector, gronduitgifte via (tijdelgk erfpacht, verkoopgarantie woningen, onderbrengen
niet verkochte woningen in een gezamenlijk fondm{gbank Drenthe), goedkoper bouwen door be-
perking faalkosten, huren op maat, investeren inrdaamheid, gebruik Leegstandswet, enz. Hierop
wordt nog gestudeerd en krijgt een vervolg. Hetéd van belang dat een samenhangend en effectief
pakket maatregelen wordt afgesproken.

De gemeente Emmen is op verschillende wijzen beatignet anticiperen op de crisis. Drie verschillen-
de werkgroepen zijn bezig met het anticiperen dwikkelingen en met het in de gaten houden van de
budgettaire gevolgen. Een van de maatregelen diedgaraad zullen worden voorgesteld is uitstel van
betaling bij grondaankoop. Verder heeft de gemesatent het budget voor startersleningen verhoogd.
De gemeente Hoogeveen overweegt uitbreiding vastattersregeling SVn. Nu gaat het alleen om
starters van een onzelfstandige situatie naar edfistandige situatie. Die regeling geldt tot eenxima
male koopprijs van ongeveer 160.000 euro. Uitbregdivordt overwogen naar de starter die voor het
eerst een koopwoning wil kopen. Daarmee wordt delireg ook toegankelijk gemaakt voor doorstro-
mers vanuit de huursector. Bovendien kan de magikabpprijs verhoogd worden naar 200.000 euro
(max soc koop BBSH) en wordt iedereen toegelatgeamht sociale en economische binding met de
gemeente. Een intern standpunt hierover wordt bireen aantal weken afgerond. Daarna moet een en
ander nog ter besluitvorming aan de gemeenteraadgetegd worden.

De gemeente Meppel geeft bijvoorbeeld toepassingvaehuur van woningen op grond van de Leeg-
standwet bij dubbel woningbezit en heeft haar mteje gebundeld in een strategiegids en samen met
de provincie wil ze kansrijke projecten versnellen.

De gemeente Westerveld geeft aan dat ze bezig isetnepstellen van een Visiedeel Wonen. In de dis-
cussie daaromtrent komt het grondbeleid aan de.orde

De gemeente Aa en Hunze geeft aan dat ze dit valkem door meer sociale woningbouw door de
corporaties.

Op de vraag of de gemeente overweegt om de ujigiten van bouwgronden dit jaar cq volgend jaagrne
waarts aan te passen antwoorden tien van de tgemiéenten dat dit vooralsnog niet overwogen wdrdee
gemeenten zullen dit mogelijk wel doen. Een vatwa® geeft aan dat dit wel moet passen binnen pleitatie.
Aan de gemeenten is de vraag gesteld in welke peatel geconfronteerd worden met aanvragen van aigen
van koopwoningen voor tijdelijke verhuur van hunnivgy in het kader van de leegstandswet. Bovendjarde
verwachtingen in deze gevraagd voor de rest va® 2002010. Deze vraag is gesteld om zicht te krijge de
bekendheid bij potentiéle kopers van woningen égelking cgq voorkoming van dubbele woonlasten.vagsde
elf gemeenten geven aan dat ze geen informatiesleenoen ook geen aanvragen in deze ontvangen hebben
van de gemeenten geven aan dat ze een enkel itieveraoek hebben gekregen en daarna niets gethedrd
ben. Drie andere gemeenten geven aan dat ze eehcemnkreet verzoek ontvangen hebben. Alle gemeeajge
ven aan dat ze bereid zijn om medewerking in deneaanvragers te geven. De gemeente Emmen geafatan
ze twee informatievragen heeft ontvangen, waamigemeente aangegeven heeft dat ze de vergunringrwi
lenen. In beide gevallen heeft dit niet geleide®h aanvraag. Want na een gesprek met de Raboljahidt de
bank een leegstandsvergunning niet als voldoendgirtapbeschouwt voor hun onderpand. De bank acedpte
geen aanvraag voor tijdelijk verhuur, ter voorkogmuan dubbele woonlasten.

Uit voorgaande blijkt dat mogelijkheden van de Eeagdswet onvoldoende bekend zijn bij woonconsuement
Gemeenten blijken zeer zeker medewerking te wilketienen aan leegstandvergunningen. Er blijkt oatkedn
enkele bank in Drenthe weinig of niet geinteresséein het op gang brengen van de zeer gewenstestto-
ming in de koopsector en het voorkomen van dublvelanlasten voor de woonconsument.
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3.9 Ontwikkelingen woningmarkt per Drentse gemeente
Per gemeente zijn de belangrijkste cijfers enieiten eind 2008 op een rij gezet, in verlijk med20

Assen

Koopsectorin 2008 zijn er 840 koopwoningen in de bestaandeingvoorraad verkocht. In 2007 waren dat 943
woningen. Dat is een daling van 103 woningen. Opl&dember 2008 stonden er 619 koopwoningen te koop.
Eind 2007 waren dat 479 woningen. Dat is een stjjgian 140 woningen. In termen van marktspannirgr is
eind 2008 sprake van een verhouding tussen hetldarktoop staande woningen en het aantal verkaebitén-
gen van 74%. Dat betekent dat er sprake is vamekt die nog net in evenwicht is in de koopsediw.ge-
middelde verkooptijd van koopwoningen in de bestaakoopsector was in 2008 opgelopen naar 133 dagen
in 2007 was dat 114 dagen. De gemiddelde verkogppeidroeg in 2008 € 185.000,- per woning. In 26038

dat € 189.000,- per woning. Dat is een daling vdn000,-.

Huursector:De Drentse corporaties geven aan dat de omvange/avoningmutaties in hun sociale voorraad in
deze gemeente in 2008 het aantal had van 946s[@ahidaling ten opzichte van 2007, toen was mealab070.
Nieuwbouwproductiehet aantal bij het CBS gereed gemelde aantal \genimver 2008, gemeld tot 1-12-2008,
was 485 woningen. In 2007 was dat 596 woningen.adatal woningen waarvoor in 2008 bouwvergunning is
verleend, gemeld per 1-12-2008, was 622 woningeB007 was dat aantal 252 woningen.

Stagnerende nieuwbouwprojecteroor deze gemeente zijn 9 woningbouwprojectenoeatieontwikkelingen
aangemeld als zijnde stagnerend. Ze omvatten tezad®e+ 780 a 800 woningen.

Stimuleringsmaatregelerde gemeente geeft aan dat er wel maatregelen genaorden n.a.v. de effecten van
de kredietcrisis;

Noordenveld

Koopsectorin 2008 zijn er 252 koopwoningen in de bestaandeingvoorraad verkocht. In 2007 waren dat 335
woningen. Dat is een daling van 83 woningen. Opd8&ember 2008 stonden er 329 koopwoningen te koop.
Eind 2007 waren dat 225 woningen. Dat is een stjjgian 104 woningen. In termen van marktspannirgr is
eind 2008 sprake van een verhouding tussen hedldarktoop staande woningen en het aantal verkaebitén-
gen van 131%. Dat betekent dat er sprake is vamaerienlijk ontspannen cq verstoorde markt in atgpkec-
tor. De gemiddelde verkooptijd van koopwoningemébestaande koopsector was in 2008 opgeloperilbdar
dagen en in 2007 was dat 121 dagen. De gemiddeld®apprijs bedroeg in 2008 € 251.000,- per woning.
2007 was dat € 268.000,- per woning. Dat is eeimglaan € 17.000,-.

Huursector:De Drentse corporaties geven aan dat de omvange/avoningmutaties in hun sociale voorraad in
deze gemeente in 2008 het aantal had van 221s[@anidaling ten opzichte van 2007, toen was mtala228.
Nieuwbouwproductiehet aantal bij het CBS gereed gemelde aantal \genimver 2008, gemeld tot 1-12-2008,
was 81 woningen. In 2007 was dat 106 woningen. ddetal woningen waarvoor in 2008 bouwvergunning is
verleend, gemeld per 1-12-2008, was 62 woningeB00v was dat aantal 38 woningen.

Stagnerende nieuwbouwprojecteroor deze gemeente zijn 9 woningbouwprojectenoeatieontwikkelingen
aangemeld als zijnde stagnerend. Ze omvatten tezafirewoningen.

Stimuleringsmaatregelerde gemeente geeft aan dat tot nu niet overwogedtvaon maatregelen te nemen
n.a.v. de effecten van de kredietcrisis;

Tynaarlo

Koopsectorin 2008 zijn er 298 koopwoningen in de bestaandeingvoorraad verkocht. In 2007 waren dat 334
woningen. Dat is een daling van 36 woningen. Opd8&ember 2008 stonden er 275 koopwoningen te koop.
Eind 2007 waren dat 193 woningen. Dat is een atjjgian 83 woningen. In termen van marktspannirgy &ind
2008 sprake van een verhouding tussen het aankalofe staande woningen en het aantal verkochtengeni
van 92%. Dat betekent dat er sprake is van eehdictspannen markt met teveel aanbod in de koopsedae
gemiddelde verkooptijd van koopwoningen in de basti@ koopsector was in 2008 opgelopen naar 142hdage
en in 2007 was dat 117 dagen. De gemiddelde vegkgemedroeg in 2008 € 278.000,- per woning. 1020
was dat € 286.000,- per woning. Dat is een dalang€ 8.000,-.

Huursector:De Drentse corporaties geven aan dat de omvange/avoningmutaties in hun sociale voorraad in
deze gemeente in 2008 het aantal had van 206s[@anidaling ten opzichte van 2007, toen was mtala216.
Nieuwbouwproductiehet aantal bij het CBS gereed gemelde aantal \genimver 2008, gemeld tot 1-12-2008,
was 79 woningen. In 2007 was dat 210 woningen. ddetal woningen waarvoor in 2008 bouwvergunning is
verleend, gemeld per 1-12-2008, was 100 woningeR007 was dat aantal 60 woningen.

Stagnerende nieuwbouwprojecteroor deze gemeente is 1 woningbouwproject aangkwalsl zijnde stagne-
rend. Ze omvat 23 woningen.

Stimuleringsmaatregelerte gemeente geeft aan dat er nu geen concreteegelah genomen worden n.a.v. de
effecten van de kredietcrisis;
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Aa en Hunze

Koopsectorin 2008 zijn er 180 koopwoningen in de bestaandeingvoorraad verkocht. In 2007 waren dat 253
woningen. Dat is een daling van 73 woningen. Opd8&ember 2008 stonden er 285 koopwoningen te koop.
Eind 2007 waren dat 206 woningen. Dat is een atjjgian 79 woningen. In termen van marktspannirgy &ind
2008 sprake van een verhouding tussen het aankalofe staande woningen en het aantal verkochtengeni
van 158%. Dat betekent dat er sprake is van eezieadijk ontspannen cq verstoorde markt in de keofs. De
gemiddelde verkooptijd van koopwoningen in de kersie koopsector was in 2008 licht gedaald naardagén

en in 2007 was dat 193 dagen. De gemiddelde vegkgemedroeg in 2008 € 292.000,- per woning. 1020
was dat € 281.000,- per woning. Dat is een stijgiag € 11.000,-. Let op, want de mediane verkoopisoge-
daald met € 7.000,- in dezelfde periode!

Huursector:De Drentse corporaties geven aan dat de omvange/avoningmutaties in hun sociale voorraad in
deze gemeente in 2008 het aantal had van 165s[@anidaling ten opzichte van 2007, toen was mtala216.
Nieuwbouwproductiehet aantal bij het CBS gereed gemelde aantal \genimver 2008, gemeld tot 1-12-2008,
was 37 woningen. In 2007 was dat 91 woningen. ldetah woningen waarvoor in 2008 bouwvergunningeis v
leend, gemeld per 1-12-2008, was 78 woningen. 0Y2@as dat aantal nog 87 woningen.

Stagnerende nieuwbouwprojecteroor deze gemeente is 1 locatieontwikkeling aamd@nals zijnde stagne-
rend.

Stimuleringsmaatregelerde gemeente heeft aangegeven dat er wel maatmeget®men worden n.a.v. de ef-
fecten van de kredietcrisis;

Borger-Odoorn

Koopsectorin 2008 zijn er 229 koopwoningen in de bestaandeingvoorraad verkocht. In 2007 waren dat 239
woningen. Dat is een daling van 10 woningen. Opd8&ember 2008 stonden er 288 koopwoningen te koop.
Eind 2007 waren dat 243 woningen. Dat is een atjjgian 45 woningen. In termen van marktspannirgy &ind
2008 sprake van een verhouding tussen het aankalofe staande woningen en het aantal verkochtengeni
van 126%. Dat betekent dat er sprake is van eezieadijk ontspannen cq verstoorde markt in de keofs. De
gemiddelde verkooptijd van koopwoningen in de basi@ koopsector was in 2008 opgelopen naar 224dage
en in 2007 was dat 165 dagen. De gemiddelde vegkgemedroeg in 2008 € 254.000,- per woning. 1020
was dat € 253.000,- per woning. Dat is een stijgiaug € 1.000,-.

Huursector:De Drentse corporaties geven aan dat de omvange/avoningmutaties in hun sociale voorraad in
deze gemeente in 2008 het aantal had van 216s[@anidaling ten opzichte van 2007, toen was mtala225.
Nieuwbouwproductiehet aantal bij het CBS gereed gemelde aantal \geniover 2008, gemeld tot 1-12-2008,
was 32 woningen. In 2007 was dat 127 woningen. ddetal woningen waarvoor in 2008 bouwvergunning is
verleend, gemeld per 1-12-2008, was 65 woningeB00v was dat aantal 48 woningen.

Stagnerende nieuwbouwprojecteroor deze gemeente zijn 2 woningbouwprojectenoeatieontwikkelingen
aangemeld als zijnde stagnerend. Ze omvatten tezameoningen en een aantal kavels.
Stimuleringsmaatregelemte gemeente geeft aan dat er nog geen maatranelemogen worden n.a.v. de effec-
ten van de kredietcrisis;

Emmen

Koopsector:in 2008 zijn er 948 koopwoningen in de bestaandaimgvoorraad verkocht. In 2007 waren dat
1.056 woningen. Dat is een daling van 108 wonin@m.31 december 2008 stonden er 1.209 koopwonitegen
koop. Eind 2007 waren dat 1.022 woningen. Dat isstiging van 187 woningen. In termen van markisyrag

is er eind 2008 sprake van een verhouding tusseadmtal te koop staande woningen en het aantkbekte
woningen van 128%. Dat betekent dat er sprake riseem aanzienlijk ontspannen cq verstoorde markiein
koopsector. De gemiddelde verkooptijd van koopwgemin de bestaande koopsector was in 2008 ietsatrbd
naar 183 dagen en in 2007 was dat 186 dagen. Dieldelae verkoopprijs bedroeg in 2008 € 183.000x-vje
ning. In 2007 was dat € 191.000,- per woning. Baten daling van € 8.000,-.

Huursector:De Drentse corporaties geven aan dat de omvange/avoningmutaties in hun sociale voorraad in
deze gemeente in 2008 het aantal had van 1307s Pah stijging t.0.v. 2007, toen was het aantaB12
Nieuwbouwproductiehet aantal bij het CBS gereed gemelde aantal \genimver 2008, gemeld tot 1-12-2008,
was 148 woningen. In 2007 was dat 377 woningen.adatal woningen waarvoor in 2008 bouwvergunning is
verleend, gemeld per 1-12-2008, was 227 woninge2007 was dat aantal nog 406 woningen.

Stagnerende nieuwbouwprojectemor deze gemeente is vooralsnog 1 woningbouwgtra@ngemeld als zijnde
stagnerend. Ze omvat 18 woningen. De gemeente, lyezfen haar omvangrijk bouwprogramma, wat meer ti
gekregen voor een nadere opgave van stagnerendieglvonwprojecten en locatieontwikkelingen.
Stimuleringsmaatregelerde gemeente geeft aan dat er wel maatregelen genaorden n.a.v. de effecten van
de kredietcrisis;
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Coevorden

Koopsectorin 2008 zijn er 353 koopwoningen in de bestaandeingvoorraad verkocht. In 2007 waren dat 353
woningen. Dat is een gelijkblijvend aantal woning&p 31 december 2008 stonden er 379 koopwoningen t
koop. Eind 2007 waren dat 291 woningen. Dat isstgging van 88 woningen. In termen van marktspagns

er eind 2008 sprake van een verhouding tussenamédlae koop staande woningen en het aantal viet&aeo-
ningen van 107%. Dat betekent dat er sprake iseemnaanzienlijk ontspannen markt in de koopsefterge-
middelde verkooptijd van koopwoningen in de besieadkoopsector was in 2008 licht opgelopen naardbgjén

en in 2007 was dat 162 dagen. De gemiddelde vegkgemedroeg in 2008 € 235.000,- per woning. 1020
was dat € 229.000,- per woning. Dat is een stijgiang € 6.000,-.

Huursector:De Drentse corporaties geven aan dat de omvange/avoningmutaties in hun sociale voorraad in
deze gemeente in 2008 het aantal had van 356s[@anistijging ten opzichte van 2007, toen wasaetal 294.
Nieuwbouwproductiehet aantal bij het CBS gereed gemelde aantal \genimver 2008, gemeld tot 1-12-2008,
was 95 woningen. In 2007 was dat 123 woningen. ddetal woningen waarvoor in 2008 bouwvergunning is
verleend, gemeld per 1-12-2008, was 185 woningeB007 was dat aantal 53 woningen.

Stagnerende nieuwbouwprojecteroor deze gemeente zijn 3 woningbouwprojectenoeatieontwikkelingen
aangemeld als zijnde stagnerend. Ze omvatten tezaf¥+ 179 woningen.

Stimuleringsmaatregelemte gemeente geeft aan dat er nog geen maatregeakamd worden n.a.v. de effecten
van de kredietcrisis;

Hoogeveen

Koopsectorin 2008 zijn er 493 koopwoningen in de bestaandeingvoorraad verkocht. In 2007 waren dat 551
woningen. Dat is een daling van 58 woningen. Opd8&ember 2008 stonden er 334 koopwoningen te koop.
Eind 2007 waren dat 299 woningen. Dat is een atjjgian 35 woningen. In termen van marktspannirgy &ind
2008 sprake van een verhouding tussen het aankalofe staande woningen en het aantal verkochtengeni
van 68%. Dat betekent dat er sprake is van eentrdarkog net in evenwicht is in de koopsector.gemiddel-

de verkooptijd van koopwoningen in de bestaand@gector was in 2008 opgelopen naar 161 dagen 200n
was dat 135 dagen. De gemiddelde verkoopprijs legdio 2008 € 198.000,- per woning. In 2007 waspdat
woning € 211.000,-. Dat is een daling van € 13.000,

Huursector:De Drentse corporaties geven aan dat de omvange/avoningmutaties in hun sociale voorraad in
deze gemeente in 2008 het aantal had van 568s[@anidaling ten opzichte van 2007, toen was mtala@20.
Nieuwbouwproductiehet aantal bij het CBS gereed gemelde aantal \genimver 2008, gemeld tot 1-12-2008,
was 180 woningen. In 2007 was dat 213 woningen.adatal woningen waarvoor in 2008 bouwvergunning is
verleend, gemeld per 1-12-2008, was 159 woninge2007 was dat aantal nog 287 woningen.

Stagnerende nieuwbouwprojecteroor deze gemeente zijn 6 woningbouwprojectenoeatieontwikkelingen
aangemeld als zijnde stagnerend. Ze omvatten tezag&®woningen.

Stimuleringsmaatregelerde gemeente geeft aan dat er wel maatregelen genaorden n.a.v. de effecten van
de kredietcrisis;

De Wolden

Koopsectorin 2008 zijn er 149 koopwoningen in de bestaandeingvoorraad verkocht. In 2007 waren dat 183
woningen. Dat is een daling van 34 woningen. Opd8&ember 2008 stonden er 218 koopwoningen te koop.
Eind 2007 waren dat 145 woningen. Dat is een atjjgian 73 woningen. In termen van marktspannirgy &ind
2008 sprake van een verhouding tussen het aankalofe staande woningen en het aantal verkochtengeni
van 146%. Dat betekent dat er sprake is van eezieadijk ontspannen cq verstoorde markt in de keofm. De
gemiddelde verkooptijd van koopwoningen in de kesie koopsector was in 2008 licht opgelopen na@rdi9
gen en in 2007 was dat 191 dagen. De gemiddeld@epprijs bedroeg in 2008 € 300.000,- per wonimyg. |
2007 was dat € 306.000,- per woning. Dat is eeinglaan € 6.000,-.

Huursector:De Drentse corporaties geven aan dat de omvange/avoningmutaties in hun sociale voorraad in
deze gemeente in 2008 het aantal had van 157s[@anistijging ten opzichte van 2007, toen wasaetal 145.
Nieuwbouwproductiehet aantal bij het CBS gereed gemelde aantal \genimver 2008, gemeld tot 1-12-2008,
was 48 woningen. In 2007 was dat 73 woningen. ldetah woningen waarvoor in 2008 bouwvergunningeis v
leend, gemeld per 1-12-2008, was 77 woningen. 0Y2@as dat aantal nog 101 woningen.

Stagnerende nieuwbouwprojecteroor deze gemeente is 1 woningbouwproject aangkwalsl zijnde stagne-
rend. Ze omvat 13 woningen.

Stimuleringsmaatregelerte gemeente geeft aan dat er op dit moment geatregalen genomen worden n.a.v.
de effecten van de kredietcrisis. Wel probeert@magnte in de uitvoering van haar projecten vobtigjbeid te
betrachten. Door te voorkomen dat grote uitgaverdem gedaan voor plannen die mogelijk niet wordgezet
(d.m.v. enquétes e.d.). De stimulering blijft bégpeot het doorzetten van de beoogde ontwikkelindg#urs niet
extra stimuleren, noch bewust vertragen;
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Meppel

Koopsectorin 2008 zijn er 293 koopwoningen in de bestaandeingvoorraad verkocht. In 2007 waren dat 330
woningen. Dat is een daling van 37 woningen. Opd8&ember 2008 stonden er 337 koopwoningen te koop.
Eind 2007 waren dat 294 woningen. Dat is een atjjgian 43 woningen. In termen van marktspannirgy &ind
2008 sprake van een verhouding tussen het aankalofe staande woningen en het aantal verkochtengeni
van 115%. Dat betekent dat er sprake is van eezieadijk ontspannen cq verstoorde markt in de keofs. De
gemiddelde verkooptijd van koopwoningen in de basi@ koopsector was in 2008 opgelopen naar 18hdage
en in 2007 was dat 160 dagen. De gemiddelde vegkgemedroeg in 2008 € 210.000,- per woning. 1020
was dat € 232.000,- per woning. Dat is een dalang®€ 22.000,-.

Huursector:De Drentse corporaties geven aan dat de omvange/avoningmutaties in hun sociale voorraad in
deze gemeente in 2008 het aantal had van 400s[@anidaling ten opzichte van 2007, toen was mtala438.
Nieuwbouwproductiehet aantal bij het CBS gereed gemelde aantal \geniover 2008, gemeld tot 1-12-2008,
was 175 woningen. In 2007 was dat 151 woningen.adatal woningen waarvoor in 2008 bouwvergunning is
verleend, gemeld per 1-12-2008, was 116 woninge2007 was dat aantal nog 159 woningen.

Stagnerende nieuwbouwprojecteroor deze gemeente zijn 9 woningbouwprojectenoeatieontwikkelingen
aangemeld als zijnde stagnerend. Ze omvatten tez@fe 927 woningen.

Stimuleringsmaatregelerde gemeente geeft aan dat er wel maatregelen genaorden n.a.v. de effecten van
de kredietcrisis;

Westerveld

Koopsectorin 2008 zijn er 125 koopwoningen in de bestaandeingvoorraad verkocht. In 2007 waren dat 169
woningen. Dat is een daling van 44 woningen. Opd8&ember 2008 stonden er 193 koopwoningen te koop.
Eind 2007 waren dat 124 woningen. Dat is een atjjgian 69 woningen. In termen van marktspannirgy &ind
2008 sprake van een verhouding tussen het aankalofe staande woningen en het aantal verkochtengeni
van 154%. Dat betekent dat er sprake is van eezieadijk ontspannen cq verstoorde markt in de keofs. De
gemiddelde verkooptijd van koopwoningen in de kersie@ koopsector was in 2008 licht gedaald naardagen

en in 2007 was dat 194 dagen. De gemiddelde vegkgemedroeg in 2008 € 322.000,- per woning. 1020
was dat € 328.000,- per woning. Dat is een dalang€ 6.000,-.

Huursector:De Drentse corporaties geven aan dat de omvange/avoningmutaties in hun sociale voorraad in
deze gemeente in 2008 het aantal had van 127s[@anidaling ten opzichte van 2007, toen was mtalab80.
Nieuwbouwproductiehet aantal bij het CBS gereed gemelde aantal \genimver 2008, gemeld tot 1-12-2008,
was 25 woningen. In 2007 was dat 23 woningen. ldetah woningen waarvoor in 2008 bouwvergunningeis v
leend, gemeld per 1-12-2008, was 63 woningen. 0Y2@as dat aantal 58 woningen.

Stagnerende nieuwbouwprojecteroor deze gemeente zijn 4 woningbouwprojectenoeatieontwikkelingen
aangemeld als zijnde stagnerend. Ze omvatten tezathe 43 woningen.

Stimuleringsmaatregelerde gemeente geeft aan dat er wel maatregelen genaorden n.a.v. de effecten van
de kredietcrisis;

Midden-Drenthe

Koopsectorin 2008 zijn er 239 koopwoningen in de bestaandeingvoorraad verkocht. In 2007 waren dat 307
woningen. Dat is een daling van 68 woningen. Opd8&ember 2008 stonden er 301 koopwoningen te koop.
Eind 2007 waren dat 219 woningen. Dat is een atjjgian 82 woningen. In termen van marktspannirgy &ind
2008 sprake van een verhouding tussen het aankalofe staande woningen en het aantal verkochtengeni
van 126%. Dat betekent dat er sprake is van eezieadijk ontspannen cq verstoorde markt in de keofs. De
gemiddelde verkooptijd van koopwoningen in de basi@ koopsector was in 2008 opgelopen naar 18hdage
en in 2007 was dat 157 dagen. De gemiddelde vegkgemedroeg in 2008 € 253.000,- per woning. 1020
was dat € 241.000,- per woning. Dat is een stijgiaug € 12.000,-.

Huursector:De Drentse corporaties geven aan dat de omvange/avoningmutaties in hun sociale voorraad in
deze gemeente in 2008 het aantal had van 281s[@anistijging ten opzichte van 2007, toen wasaetal 252.
Nieuwbouwproductiehet aantal bij het CBS gereed gemelde aantal \genimver 2008, gemeld tot 1-12-2008,
was 188 woningen. In 2007 was dat 136 woningen.adatal woningen waarvoor in 2008 bouwvergunning is
verleend, gemeld per 1-12-2008, was 165 woningeB007 was dat aantal 114 woningen.

Stagnerende nieuwbouwprojecternor deze gemeente zijn geen woningbouwprojecteto@atieontwikkelin-
gen aangemeld als zijnde stagnerend.

Stimuleringsmaatregelerte gemeente geeft aan dat er op dit moment geatregalen genomen worden n.a.v.
de effecten van de kredietcrisis;
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4. Stagnerende nieuwbouwprojecten in Drenthe

De provincie overweegt stagnerende woningbouwpteje de koopsector te ondersteunen. Stagneremd ka
bijvoorbeeld betekenen dat de verkoop van de wemingr gevorderd is maar dat de verkoop nog ge&nbed
reikt heeft en daarmee een uitgestelde start bamiv Rndere redenen van stagnatie komen ook vaarddde-
lijkheid te krijgen is een inventarisatie gemaa&h\stagnerende projecten in Drenthe. In bijlageis’ ghgeno-
men, als voorlopige longlist, de lijst “Stagneremdmingbouwprojecten Drenthe 31-3-2009”.

4.1 Inventarisatie projecten

De lijst is samengesteld op basis van gehoudernviates en de korte enquétes onder de 12 Drentseeygan

en Drentse ODW corporaties (ODW = Overlegorgaard@@auren Woningcorporaties). Op de peildatum van 31
maart 2009 waren 46 woningbouwprojecten en wonionghacatieontwikkelingen mondeling en/of schriftklij
aangemeld. In de woningbouwprojecten stagneertedeowp van ongeveer 900 woningen en in de stagderen
locatieontwikkelingen gaat het om ongeveer 2100imgam.

Aan de betrokkenen is gevraagd om per project katlaan te geven: de projectnaam, in welke woanket
project gesitueerd is, het aantal woningen waarttietal om gaat en onderverdeling per segment. #ende
betrokkenen, die ook bij deze projecten betrokkpgn kunnen een andere mening over de problematdben.
Maar de aanmelding is in ieder geval een duidelignaal dat om redenen het project stagnatie kente
komende uitwerking van deze lijst wordt aan betesidn nadere informatie en overleg gevraagd over de
genoemde projecten. Deze lijst wil geen volledighaiggereren. Het is mogelijk dat er nog andergpt@n in
Drenthe zijn die de kwalificatie van stagnerendriem Via het voor iedereen in Drenthe toeganketigiken van

de nog uit de te werken stimuleringsmaatregelenekodeze ontbrekende projecten in beeld.

4.2 Ruwe categorisering projecten

De 46 aangemelde projecten kennen meerdere redesmom stagnatie optreedt. De hoofdreden is sti@gnat
van de verkoop van de koopwoningen door grote &agzkij woonconsumenten. In een aantal gevallespis-

ke van een combinatieproject van huur en koop vgamirwaarbij de stagnerende verkoop van de koopwgenin
het hele project vertraagt. Bij een enkel projectdiet om het vasthouden aan oorspronkelijke @ovehaarden

of contracteisen. Bij een aantal projecten staat aghet punt om bouwvergunning aan te vragen, imaagr-
band met afzettwijfels is er aarzeling. Bij grotgebiedsontwikkelingen met grotere aantallen wostingaat het
om twijfels over de afzetbaarheid en het mogelgbrgk aan tempo daarvan. Een viot tempo van verdsver-
king en het doen van voorinvesteringen staat daerodruk.

5. Vigerend provinciaal beleid

Het provinciaal omgevingsplan geeft aan voor welkentebehoefte het gewenst is tijdig plancapactteiont-
wikkelen. De Drentse verstedelijkingsstructuur ésicht op een kernenstructuur met bundeling vanerpwer-
ken en voorzieningen in stedelijke centra. Dezecsiiur is het uitgangspunt voor ruimtelijk beleith te komen
tot samenhang tussen wonen, werken, recreatiegnggng en infrastructuur. Op basis van deze uitgpagten is
in het provinciaal omgevingsplan een verdeling danvoonbehoefte gemaakt over de verschillende yaent
streekcentrum, substreekcentrum, hoofdkern, klkare en landelijk gebied. Van gemeenten is gevraegot
hun grondgebied een woonplan op te stellen (inefukdelgroepenbeleid) als uitwerking van het prosal be-
leid.

Voor het oplossen van knelpunten in het functionef@n de woningmarkt is er een knelpuntenbenadémiyer
voerd. Deze knelpuntenpot is bedoeld voor de valgatoelen en doelgroepen:

" Specifieke woonvormen in de woonzorgsfeer;

" Verbouw van cultureel/industrieel erfgoed;

" Verbouw boerderijen in het buitengebied;

" Woningen voor starters;

" Stimulering van herstructurering en inbreiding enlkarn.

In het collegeprogramma zijn een aantal ambitiésrgauleerd die van toepassing zijn op de woningiark

De inzet van het college is gericht op meer batassen vraag en aanbod op de woningmarkt. Strea@n30%
particulier opdrachtgeverschap en aandacht voowbowoor starters en ‘smalle beurs'.

In samenwerking met gemeenten en corporaties knjgt en buurtvernieuwing in twee steden en éérpdeen
impuls.

Het college zet in op een kwaliteitsverbetering slarwoningvoorraad; stimuleren duurzaam wonen epassen
energiebesparing en nieuwe energiealternatieven.

Het college biedt ruimte voor experimentele arctitar (landgoederen/bouwen aan monumenten voooele t
komst) en wonen op en aan het water. Deze ambitieltwuitgewerkt in drie projecten met woningbouw
infop/aan water met compensatie als tegenprestatie.
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6. Conclusies, aanbevelingen en maatregelen

6.1 Conclusies op provinciaal niveau

Conclusies ten aanzien van de effecten op de rewsingmarkt ten gevolge van de kredietcrisis myipci-
aal niveau worden geformuleerd vanuit twee benadslijnen. De ene lijn kijkt naar de woonconsumeletan-
dere lijn kijkt naar investeringen en woningprodeen woningvoorraad.

Uit de gehouden interviews binnen Drenthe en uitiffers betreffende Drenthe blijft ondubbelzinrdgt de
woonconsument ook hier zeer grote aarzelingen dentich te bewegen op de woningmarkt en dus oolweau
lijks bereid is om een ander bestaand of nieuw taukopen. Er is een grote bezorgdheid over derheldkvan
het eigen bestaan en daardoor wordt er fors opmegetrapt. Die bezorgdheid zal naar verwachtibgadr, met
een doorloop naar volgend jaar, voort duren. Hatahavoningzoekenden op de Drentse woningmarkt avas
aanzienlijk, gezien de relatief lange wachttijdelaar door de kredietcrisis en de daaruit voortdode behoef-
te aan beperking van risico’s kiezen veel zoekemdenconsumenten voor de huursector. Van de wooneons
menten, die net voorafgaand aan de crisis wel v@msituatie zijn veranderd in de koopsector, zijpen aantal
die problemen kennen, soms zelfs forse problemenird2re herfinanciering, dubbele woonlasten dooddat
oude eigen woning nog niet verkocht is, etc. zgonbeelden daarvan.

De groep starters op de woningmarkt beweegt zitkeeevel op de markt. Voor die groep zijn er ookden.
Zij zijn het vooral die de woningmarkt in de koopt® nog enigszins draaiende houden. Maar die groep
groter mogen zijn.

Uit de interviews en de cijfers komt ook duidelijgar voren dat bijna iedereen die zijn boterhandieet in de
woningbouw zeer bezorgd is en op de rem trapt gfetinover investeringen. Van elkaar afhankelijgartijen
ontkomen niet aan dit massale gedrag. Het ontbreekienteel aan daadwerkelijke mechanismen om diahge
te doorbreken. Ofschoon er velen zijn die dat webpren en tegen grenzen van anderen aanlopen.

Het blijkt dat de woningproductie in Drenthe op mibment, in de uitvoeringsfase van de pijplijn, mrigszins
op peil is. Maar aan het begin van de pijplijnrisnede koopsector sprake van een koperstakingneatsumen-
ten die hun woning willen verkopen raken deze ndijksekwijt, ontwikkelaars trekken hun ontwerpopdhden
bij architecten in en ook de verkoopopdrachtenraakelaars worden beéindigd. Vooral geinterviewdedia
groeperingen geven aan, dat door omvangrijke uitaal opdrachten, de grote problemen met betrekkinde
woningproductie vooral in de®aelft van 2009 en in 2010 absoluut te verwachtgn i de sociale huursector
worden investeringsprogramma’s naar verwachting welgvoortgezet. Maar ook daar hebben aarzelingesn
zorgdheid hun invloed. Ook gemeenten kennen aagas bijvoorbeeld met in volle omvang verder geeat
het ontwikkelen van nieuwe woningbouwgebieden. ifliégvan bouwgronden stagneert in zekere mate.eGrot
plannen verderop dit jaar komen onder druk te stAaerhitecten verwachten dat dit jaar hun persasimstand
met 30% a 40% noodgedwongen zal krimpen. Datzejéddt ook zeker voor makelaars. Ontwikkelaars etuit
vestigingen of voegen deze samen. De corporafiesaorzichtiger in hun rol als ontwikkelaar. Gemtn als
grondontwikkelaars en bouwlocatiesontwikkelaars digt ook. Banken en verzekeraars reageren ook extr-
zichtig in deze stagnerende marktsituatie en véegrde hobbels die consumenten en investeerdetde oym-
ningmarkt willen doen. Ook veel aanverwante bedrijondergaan de effecten van de dalende vraagekig-
specialiseerde (deel)bouwers, verhuisbedrijven,imginrichters, doe het zelfzaken, klussenbedrij\sahilders,
tuininrichters, etc. Deze situatie vraagt van derbgden samen met de betrokken partijen om inteeyeagericht
op het verbeteren van de ingezakte vraag en hgtgeamvan investeringen.

6.2 Conclusies per gemeente

Door per gemeente de belangrijkste cijfers enrieren eind 2008 op een rij te zetten, in verlijkt @07, wordt
duidelijk hoe de woningmarktsituatie is. Op basiamyan zijn een aantal conclusies te trekken.

Assen

In Assen is aan het eind van 2008 in de koopsegtmr bestaande voorraad, sprake van een markbdiaet in
evenwicht is. Want het aanbod heeft een aandeel48van het aantal woningen dat in heel 2008 \adikis.

Dat beeld wordt bevestigd door de lichte daling siargemiddelde verkoopprijs. We zien ook dat deigeetde

verkooptijd in 2008 aan het oplopen is. In de hectar blijken huurders langer in hun bestaande mgem te
willen blijven zitten. Want het aantal mutatiesdisidelijk dalende en wel met 12%. Dat is minder gjignvoor

de wenselijk geachte doorstroming. De gereed gemailiwbouwproductie is in 2008 met 19% gedaaldbfen
zichte van 2007. Terwijl het aantal verleende baengunningen fors is toegenomen (+147%). De crisigdtv
duidelijk gevoeld. Er zijn meerdere woningbouwpotgm en locatieontwikkelingen aangemeld als zijstagne-
rend, met in totaal 900 a 1000 woningen. De gemeeraigeert actief op de kredietcrisis en neemtnegelen.
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Noordenveld

In Noordenveld is aan het eind van 2008 in de kecfos, qua bestaande voorraad, sprake van eereabjkzi
ontspannen cq verstoorde markt. Want het aanbdftl éee aandeel van 131% van het aantal woningeimdat
heel 2008 verkocht is. Dat beeld wordt bevestigdrdte stevige daling van de gemiddelde verkooppVije
zien ook dat de gemiddelde verkooptijd in 2008 igtaan het oplopen is. In de huursector blijkenrtats iets
langer in hun bestaande woningen te willen blijgéten. Want het aantal mutaties is licht dalendevel met
3%. Dat is wat minder gunstig voor de wenselijka@ea doorstroming. De gereed gemelde nieuwbouwtadu
is in 2008 met 16% gedaald ten opzichte van 20@7wi]l het aantal verleende bouwvergunningen fermege-
nomen (+63%). De crisis wordt duidelijk gevoeld. &#jn meerdere woningbouwprojecten en locatieorkeik
lingen aangemeld als zijnde stagnerend, met imtotém 300 woningen. De gemeente geeft aan nog geat-
regelen te nemen n.a.v. de effecten van de kreidistc

Tynaarlo

In Tynaarlo is aan het eind van 2008 in de koopsequa bestaande voorraad, sprake van een litkparmen
markt met teveel aanbod. Want het aanbod heefaaedeel van 92% van het aantal woningen dat in2668
verkocht is. Dat beeld wordt bevestigd door de €lijke daling van de gemiddelde verkoopprijs. O@nzwe
dat de gemiddelde verkooptijd in 2008 duidelijk & oplopen is. In de huursector blijken huurdets langer
in hun bestaande woningen te willen blijven zittédfant het aantal mutaties is licht dalende en wetl 5#6. Dat
is wat minder gunstig voor de wenselijk geachtergimoming. De gereed gemelde nieuwbouwproductie is
2008 met 62% zeer aanzienlijk gedaald ten opzieate2007. Terwijl het aantal verleende bouwvergugen
fors is toegenomen (+67%). De crisis wordt duitedigvoeld. Er is een enkel woningbouwproject aargérals
zijnde stagnerend, met in totaal 23 woningen. Dmeagnte geeft aan nog geen concrete maatregelamienn
n.a.v. de effecten van de kredietcrisis.

Aa en Hunze

In Aa en Hunze is aan het eind van 2008 in de kexips, qua bestaande voorraad, sprake van eereabjkzi
ontspannen cq verstoorde markt. Want het aanbdftl éee aandeel van 158% van het aantal woningeimdat
heel 2008 verkocht is. Dat beeld wordt nog nietdséigd door de gemiddelde verkoopprijs en verkgapivant
de verkoopprijs is nog gestegen en de verkoogtijtbg wat gedaald in 2008, ofschoon de medianeupgkijs
al wel duidelijk gedaald is. In de huursector dijkhuurders duidelijk langer in hun bestaande vgmirte wil-
len blijven zitten. Want het aantal mutaties issfdalend en wel met 24%. Dat is minder gunstig \d@owense-
lijk geachte doorstroming. De gereed gemelde nieumiproductie is in 2008 met 59% zeer aanzienlijitagad
ten opzichte van 2007. Terwijl het aantal verleelnd@wvergunningen ook is afgenomen (-10%). De<rigirdt
duidelijk gevoeld. Er is een enkele locatieontwikikg aangemeld als zijnde stagnerend. De gemeek gan
concrete maatregelen te willen nemen n.a.v. deteffevan de kredietcrisis.

Borger-Odoorn

In Borger-Odoorn is aan het eind van 2008 in depkeotor, qua bestaande voorraad, sprake van eeiermlgk
ontspannen cq verstoorde markt. Want het aanbdftl éee aandeel van 126% van het aantal woningeimdat
heel 2008 verkocht is. Dat beeld wordt niet begestioor de gemiddelde verkoopprijs. Want die stemgheel
licht in 2008. Wel zien we dat de gemiddelde vegktdd in 2008 fors aan het oplopen is. In de hucieblij-
ken huurders langer in hun bestaande woningenltenvialijven zitten. Want het aantal mutaties ehtidalende
en wel met 4%. Dat is wat minder gunstig voor desedijk geachte doorstroming. De gereed gemeldannie
bouwproductie is in 2008 met 75% gedaald ten opeighn 2007. Terwijl het aantal verleende bouwvengu+
gen duidelijk is toegenomen (+35%). De crisis waldidelijk gevoeld. Er zijn enkele woningbouwprdgt en
locatieontwikkelingen aangemeld als zijnde stagmérenet in totaal 14 woningen en een aantal kaBssge-
meente geeft aan nog geen concrete maatregelemtnm.a.v. de effecten van de kredietcrisis.

Emmen

In Emmen is aan het eind van 2008 in de koopseqta,bestaande voorraad, sprake van een aanzientijk
spannen cq verstoorde markt. Want het aanbod berfaandeel van 128% van het aantal woningen degtein
2008 verkocht is. Dat beeld wordt bevestigd doodudidelijke daling van de gemiddelde verkooppij&l zien
we dat de gemiddelde verkooptijd in 2008 nog istafgenomen. In de huursector blijken huurdersmiegop-
vallend langer in hun bestaande woningen te whligmen zitten. Want het aantal mutaties is nogtligestegen
in 2008 en wel met 6%. Dat was toen nog gunstig desowenselijk geachte doorstroming. De gereed {giEme
nieuwbouwproductie is in 2008 met 61% fors gedaatdopzichte van 2007. Terwijl het aantal verleenoew-
vergunningen ook fors is afgenomen (-44%). De £rugirdt duidelijk gevoeld. Er zijn woningbouwprdies en
locatieontwikkelingen aangemeld als zijnde stagme:rélet totaal aantal projecten en het daarbijol&an aan-

Drentse woningmarkt en kredietcrisis blad 19



Rapportage provincie Drenthe febr. 2009

tal woningen wordt nog nader opgegeven door de geteeDe gemeente reageert duidelijk actief oprddiét-
crisis en neemt aanzienlijke maatregelen.

Coevorden

In Coevorden is aan het eind van 2008 in de kodpsegua bestaande voorraad, sprake van een abijkzogn-
spannen markt. Want het aanbod heeft een aandedlO7&6 van het aantal woningen dat in heel 2008oo#t
is. Dat beeld wordt niet bevestigd door de gemidelelerkoopprijs. Want die is in 2008 nog wat gestedVel
zien we dat de gemiddelde verkooptijd in 2008 veat et oplopen is. In de huursector blijken huwsaeg niet
opvallend langer in hun bestaande woningen te millgven zitten. Want het aantal mutaties is nagldlijk ge-
stegen in 2008 en wel met 21%. Dat was toen nogtguxoor de wenselijk geachte doorstroming. Deegér
gemelde nieuwbouwproductie is in 2008 met 23% ded@a opzichte van 2007. Terwijl het aantal vanke
bouwvergunningen zeer fors is toegenomen (+249%)cilsis wordt toch duidelijk gevoeld. Er zijn meere
woningbouwprojecten en locatieontwikkelingen aanglenals zijnde stagnerend, met in totaal bijna @80@in-
gen. De gemeente geeft aan nog geen concrete gelatrée nemen n.a.v. de effecten van de krediescri

Hoogeveen

In Hoogeveen is aan het eind van 2008 in de kodpseua bestaande voorraad, sprake van een markbd
net in evenwicht is. Want het aanbod heeft eeneglndhn 68% van het aantal woningen dat in hee8 2@0-
kocht is. Dat beeld wordt niet bevestigd door dmigeelde verkoopprijs. Want is opvallend gedaald raanm
6%. We zien ook dat de gemiddelde verkooptijd i0&€brs aan het oplopen is. In de huursector biijkeur-
ders langer in hun bestaande woningen te willgmdnlizitten. Want het aantal mutaties is duiddlifdende en
wel met 8%. Dat is minder gunstig voor de wensaglachte doorstroming. De gereed gemelde nieuwbadwp
ductie is in 2008 met 15% duidelijk gedaald tenicipe van 2007. Terwijl het aantal verleende bouguenin-
gen ook opvallend is afgenomen (-45%). De crisisdiveennelijk toch duidelijk gevoeld. Er zijn meeré wo-
ningbouwprojecten en locatieontwikkelingen aangenad$ zijnde stagnerend, met in totaal ongeveervi0
ningen. De gemeente reageert actief op de kreidisten neemt maatregelen.

De Wolden

In De Wolden is aan het eind van 2008 in de kodpsegua bestaande voorraad, sprake van een akjizoen-
spannen cq verstoorde markt. Want het aanbod berfaandeel van 146% van het aantal woningen detein
2008 verkocht is. Dat beeld wordt bevestigd doodaléng van de gemiddelde verkoopprijs. We zien dakde
gemiddelde verkooptijd in 2008 licht aan het oplope In de huursector blijken huurders nog nietadiend
langer in hun bestaande woningen te willen blijeéten. Want het aantal mutaties is nog gesteged008 en
wel met 8%. Dat was toen nog gunstig voor de wgkgptachte doorstroming. De gereed gemelde nieuwbo
productie is in 2008 met 34% gedaald ten opziclate 2007. Terwijl het aantal verleende bouwvergumein
ook duidelijk is afgenomen (-24%). De crisis wodtlidelijk gevoeld. Er is een enkel woningbouwprbjaan-
gemeld als zijnde stagnerend, met in totaal 13 mgem. De gemeente geeft aan nog geen concreteegelatm
te nemen n.a.v. de effecten van de kredietcrisis.

Meppel

In Meppel is aan het eind van 2008 in de koopsectoa bestaande voorraad, sprake van een aarizientij

spannen cq verstoorde markt. Want het aanbod berfaandeel van 115% van het aantal woningen degtein
2008 verkocht is. Dat beeld wordt bevestigd doofadse daling van de gemiddelde verkoopprijs. s 20k
dat de gemiddelde verkooptijd in 2008 duidelijk et oplopen is. In de huursector blijken huurderger in
hun bestaande woningen te willen blijven zitten.nlzet aantal mutaties is dalende en wel met Hiité. Dat
is minder gunstig voor de wenselijk geachte doomsing. De gereed gemelde nieuwbouwproductie isOD82
met 16% opvallend gestegen ten opzichte van 208vill het aantal verleende bouwvergunningen ferafge-
nomen (-27%). De crisis wordt duidelijk gevoeld.jn meerdere woningbouwprojecten en locatieorkedik-

gen aangemeld als zijnde stagnerend, met in tataal 1000 woningen. De gemeente reageert actiefeokre-
dietcrisis en neemt maatregelen.

Westerveld

In Westerveld is aan het eind van 2008 in de kottpsequa bestaande voorraad, sprake van een abjkziet-
spannen cq verstoorde markt. Want het aanbod berfaandeel van 154% van het aantal woningen detein
2008 verkocht is. Dat beeld wordt bevestigd doodudidelijke daling van de gemiddelde verkooppij&l zien
we dat de gemiddelde verkooptijd in 2008 nog lightlaald is. In de huursector blijken huurders langdéun
bestaande woningen te willen blijven zitten. Waett dantal mutaties is duidelijk dalende en wel 2886. Dat is
minder gunstig voor de wenselijk geachte doorstngmbe gereed gemelde nieuwbouwproductie is in 2668
9% gestegen ten opzichte van 2007. Het gaat hiwghipm relatief kleine aantallen woningen. Tenkigt aantal
verleende bouwvergunningen ook is toegenomen (+B¥Xxrisis wordt toch duidelijk gevoeld. Er zijn endere
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woningbouwprojecten en locatieontwikkelingen aanglénals zijnde stagnerend, met in totaal ruim 6Mino
gen. De gemeente reageert actief op de kredieteisneemt maatregelen.

Midden-Drenthe

In Midden-Drenthe is aan het eind van 2008 in deplsector, qua bestaande voorraad, sprake van egie@a
lijk ontspannen cq verstoorde markt. Want het adrtieeft een aandeel van 126% van het aantal wanisige
in heel 2008 verkocht is. Dat beeld wordt nog bietestigd door de gemiddelde verkoopprijs. Wambig ge-
stegen in 2008. Wel zien we dat de gemiddelde wgtija in 2008 fors aan het oplopen is. In de hectsr
blijken huurders nog niet opvallend langer in h@sthande woningen te willen blijven zitten. Warnt dwntal
mutaties is nog gestegen in 2008 en wel met 12%wBas toen nog gunstig voor de wenselijk geachtesim-
ming. De gereed gemelde nieuwbouwproductie is DB2Met 38% opvallend gestegen ten opzichte van.2007
Terwijl het aantal verleende bouwvergunningen opkatiend is toegenomen (+45%). De crisis wordt tdah
delijk gevoeld in de bestaande koopvoorraad. Er ggen woningbouwprojecten en locatieontwikkelingan-
gemeld als zijnde stagnerend. De gemeente geefi@pgeen concrete maatregelen te nemen n.a.Vedtea
van de kredietcrisis.
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6.3 Aanbevelingen op provinciaal niveau

Overal in de provincie Drenthe worden effecten dankredietcrisis zichtbaar. Maar ze zijn diversverschil-
lend per regio, per sector, per beroepsgroepEete.simpele oplossing is er niet. Daarom wordhbtjformule-
ren van de aanbevelingen onderscheidt gemaakihoudelijke aanbevelingen, doelgroepaanbevelingepre-
cesaanbevelingen.

Inhoudelijke aanbevelingen

Als basisreactie op de crisiseffecten van de wanargt wordt geadviseerd om in te zetten op eentalbeofd-
lijnen. De eerste lijn omvat het stimuleren vardenmarkt reeds zichtbare positieve ontwikkelinges.denken
valt voor de korte termijn aan het verder stimutevan woningkoop door starters. Zij zijn het dierdarkt nu
dragen. Daarnaast biedt de crisis mogelijkhedemli@mealisatie van lange termijn doelen naar vogdmaten zo-
als het extra investeren in duurzame kwaliteit @@nwoningvoorraad en beperking van energievertideik.
tweede lijn omvat het afdempen van de minder gationtwikkelingen op de Drentse woningmarkt, zbels
beperken van de zeer forse terugval in de vraagejdde daaraan gekoppelde noodzakelijke inkrimpamgde
productiecapaciteit. Het beperken van het verlggshvanen is een belangrijke doelstelling voor déeski@rmijn.
De te nemen maatregelen zijn dus gericht op hgagen van de nieuwbouwproductie en het stimulessnver-
koop van bestaande en nieuwe woningen.

Doelgroepaanbevelingen

We zien op de woningmarkt dat woonconsumenten lenigeijke mate zorgen voor vraaguitval in de koapse
en daardoor grote invioed hebben op de aanbodzijdar investeerders woningen ontwikkelen. De belang
van deze partijen zijn echter verschillend en datregelen ook. Daarom wordt aanbevolen om bij deetaen
maatregelen duidelijk onderscheidt te maken tussemzijds de belangen en problemen van wooncongamen
(stimuleren vraagzijde) en anderzijds de belangepreblemen van de (voor)investeerders op de Deents
ningmarkt.

Procesaanbevelingen

De veelheid aan individuele acties, die nu reeds gele betrokkenen in het veld wordt bedacht égewerd,
dient gestimuleerd te worden. Om synergie te bereén de effecten te vergroten is het zeer gevaaistr zo-
veel mogelijk ingezet wordt op gezamenlijke aanpak de betrokken partijen in Drenthe. De situataagt ook
om een snelle nadere uitwerking en ook een zo eehonogelijke aanpak. De resultaten van de stiimgjenoet
gemeten worden en de ontwikkelingen op de Drentzeingmarkt zal zeker in 2009 en 2010 gevolg moeten
worden via monitoring.

6.4 Mogelijke maatregelen t.b.v. woonconsumenten

I Woonconsumenten en stimulering vraag in Drenth009-2010:

Alle betrokken partijen moeten samen werken aamvéisterken van het consumentenvertrouwen, aacoresi
ductie en aan financierbaarheid.

I-1 Starters op de koopwoningmarkt stimuleren orhwisketens op gang te brengen. Bijv. met eenestddands
gezamenlijk met corporaties en gemeenten. BehgBrbi Dat doen in overleg met gemeente, die istrddrer.
En/of gebruik starterslening intensiever stimuleren

I-2 Consumenten gedegen informeren over de mogetign de er zijn (bijv. leegstandswet, NHG etchijn
een pagina grote advertentie in een regionale k{gezamenlijk met gemeenten) om kopers met duboeie-
lasten te helpen. Gezamenlijk met bouwers en geareen

I-3 Enkele bouwers hebben al dergelijke initiatievamtwikkeld om kopers een jaar met dubbele woteate
ondersteunen. De provincie kan dit verdubbeleneantextra jaar. Kopers hebben dan meer zekerhetthbne
twee jaar de tijd hebben om hun woning te verkofi@sten 2% a 4% v.o.n. prijs bij beroep doen op)

I-4 ledere Drentse corporatie stelt een eigen opigamantiefonds in voor risicobeperking voor en stiening
van kopers van nieuwbouwkoopwoningen die door tteflende corporatie is ontwikkeld. Samen met proei
wordt een bepaald percentage aangevuld en benutbemerking en intrekking van in gang gezette etiecu
verkopen bij sociale probleemgevallen.

I-5 pm (te noemen in komend overleg)
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6.5 Mogelijke maatregelen tbv pijplijnbetrokkenen/ investeringen / stagn. projecten

Il Stagnerende woningprojecten in Drenthe 2009-2@1L

Er zijn op dit moment 46 aangemelde stagnerendengbouwprojecten. Dat moet goede kansen biedeneom d
woningmarkt op korte termijn te stimuleren.

De stagnerende projecten kennen niet allemaal ftkzaitagnatieredenen. Ze vragen wel om nadere lgtimu
ringsimpulsen en aanpak om ze over de drempel tece@lpen. Die aanpak omvat per project: nadererma-
tie vergaren over welke hobbels precies de stagnagiroorzaken, probleemoplossings- en stimuleriveyseg
met de direct betrokkenen op de schaal en zwaassemd bij het project, onderhandeling over bijdragt
stimuleringsfonds in relatie tot wat betrokken [art zelf bijdragen aan de oplossing, onderhandgliq be-
middeling bij stagnatieredenen die te maken hebbenhomgevingscondities of procedures, etc, korbeean-
komst sluiten met alle betrokkenen, en toekenrerignen in tempo van vervolgaanpak partijen.

Grotere locatieontwikkelingen wordt naar analogengepakt, waarbij de aandacht vooral gericht isha op-
lossen van belemmeringen in de voorbereidingsttejec

De lijst kent inmiddels een omvangrijk aantal potgn. Voor stimulering op de korte termijn wordtatbeids-
inzet geconcentreerd op en ondersteuning van kKaagprojecten, daarna wordt meteen begonnen metrale
jecten voor de periode 2e helft 2009 en 2010. $inmg van stagnerende projecten houdt geen oplgssgja-
rantie van ieder project in, dat is van meerderetdaen afhankelijk dan alleen stimuleringsmiddetémgarant-
stellingen.

Il Woninginvesteerders en stimulering

I11-1 Over de drempel helpen en versnellen van petecprojecten in Drenthe met een in te stellerviprwiaal
stimuleringsfonds, van waaruit nieuwbouwplanneniamworden ondersteund;

I11-2 Stimuleren van het opkopen van interessawi@pkrojecten voor / door sociale huursector, diamace
koop omzetten naar (tijdelijke) huur;

111-3 Provincie en gemeenten versnellen woningbaoegdures en maken ze minder gecompliceerd maken
(voorbeeld inzet versnellingstafels door gemeeintete Achterhoek);

- Nagaan inhoudelijk en financieel of een slooplegevoor oude koopwoningen bij aankoop van eeniwie
bouwwoning haalbaar is;

I11-4 Gemeenten stimuleren om grond voor starterswgen uit te geven middels een erfpachtconstrifetier-
beeld Steenwijk);

I11-5 Gemeenten stimuleren tot en ondersteunenwiatel van betaling bij grondaankoop (voorbeeldriem)

I11-6 Gemeenten stimuleren en ondersteunen om gngjmen voor nader te bepalen doelgroepen neerveatart
heroverwegen;

I11-7 Gemeenten stimuleren en ondersteunen om Statuders te huisvesten in door de gemeente aapenk
woningen;

111-8 Corporaties stimuleren om bouwinvesteringemionen en zorg op niveau te houden;

111-9 Bevorderen duurzame stedenbouw, door stinmdeknippen e.d. i.p.v. versobering bouwprogramete,
I11-10 Voor Drentse architectenbureaus en andereiesbureau gerelateerd aan de woningmarkt de miageli
heid openen om, door hen te ontwikkelen en ineeeti, onderzoeksvoorstellen te ondersteunen. Datrziler-
zoeken gericht op Drentse woonsituaties, gebouwngewingsituaties en ruimtelijke ordeningsproblegiath,
etc. Door ondersteuning, vanuit het provinciaairatleringsfonds, investeren de bureaus in kennisuede op
een moment dat het rustiger binnen de bureaus edemchoogwaardige arbeidsplaatsen binnen Drentse be
houden;

111-11 Op provinciaal niveau met vertegenwoordigeen de deelnemende beroepsgroepen en overhedémn ste
en frequent overleg met een aantal positief indggstBrentse banken, gericht op het inzichtelijk exakan be-
lemmeringen in woonconsument- en projectfinancignmen vinden van oplossingen daarvoor (oa betere a
ceptatie tijdelijke vergunning verhuur op basisgs@ndswet).

I11-12 Stimulering van verbetering bestaande voadaorporaties, in samenwerking met bouwers erchgeap
duurzaamheid. Beperking (energie)woonlasten omrkopet hoge woonlasten te helpen kan het 100.060 wo
ningenplan versneld worden uitgevoerd met een poisfe subsidiebijdrage in een fonds voor woningete-
ring gezamenlijk met corporaties en gemeenten.
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IV Instellen en beheren stimuleringsfondgondersteunt |, Il, IlI, splitsing van besluit gald)

Er wordt een provinciaal stimuleringsfonds snebaiverkt, ingesteld en beheerd. Dit fonds onderstéenmea-
lisatie van de maatregelen uit de diverse onderdekn het stimuleringspakket. Door cofinanciering \eoor-
waarde te stellen wordt financiéle samenwerkingoggt.

Door het beheer en uitkering van de middelen tiésgpl van de besluitvorming over toekenning woedhdod-
zakelijke scheiding van functies gerealiseerd. & uitwerken hoort ook het formuleren van hootdcia
waaraan projecten of aanvragers moeten voldoen.rBipaordt ook rekening gehouden met stimulering da
onderkant van de woningmarkt; betaalbare woningaormensen met een smalle beurs. De beheerdersetan
fonds monitoren ook de effecten en bereiden deiatialvoor.

6.6 ldee vervolgaanpak

Er wordt voorgesteld om enkele duidelijke haalldeelprojecten op te zetten. Elk project krijgt peojecttrek-
ker en een taskforce van betrokkenen mee. Dieiimextrt op een helder deelprogramma en bijbehorfinale-
ciering op hoofdlijnen. Zij werken dit snel verdgt en gaan op zeer korte termijn aan de slag. €etting van
die taskforces bestaat uit mensen van: provin@eegnten, corporaties en marktpartijen. Het agealbe-
roepsgroep is mede afhankelijk van de betrokkengeithogelijkheden. Een kleine stuurgroep, bestaaitdee-
leidsbeslissers van de vier hoofdgroepingen, betwaetktotaal en grijpt in als het niet naar tevrdugd ver-
loopt. Medio 2009 wordt al balans opgemaakt oveeffiectiviteit van de opstartfase en eind 2010 wardeze
deelprojecten in principe opgeheven. Concreet wodgevolgende deelprojecten voorgesteld:

Taskforce | Woonconsumenten en stimulering vradgranthe 2009-2010
Taskforce Il Stagnerende woningprojecten in Drei2b@9-2010
Taskforce 11l Woninginvesteerders en stimulerindpienthe 2009-2010
Taksforce IV Instellen en beheren stimuleringsfofadglersteunt I, 11, 111)

6.7 Idee financiéle inzet voor woonconsumenten @mvesteringen / stagn. projecten

Nog invullen na voorstel en overleg met de betrokiatijen en het bereiken van een gezamenlijk akkde
effectiviteit en geloofwaardigheid van de deelpctga vereist de inzet van substantiéle onderstgumitidelen
van provincie en de andere betrokken en belanghelebpartijen.
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7. Bijlagen

7.1 Bijlage: Nieuwbouwproductie woningbouw Drenthe 2005-2009

7.1.1 Tabel: Nieuwbouwproductie woningbouw Drenthe 2005-2009

Vergelijk situatie
2008 11 mnd tov
2005 2006 2007 2008 (1-12) 2007 2008 (1-12) 2007 11 mnd
Aantal won. Aantal won.
Aantal won. Vergunning Vergunning
Aantal won. Aantal won. Gereed Aantal won. verleend verleend Verschil in aantal
Gemeente: Gereed Gereed (11mnd) Gereed (11mnd) 11 mnd woningen
Assen 794 585 (596) 703 485 (252) 252 (622) +370
Noordenveld 55 5 (106) 106 81 (38) 39 (62) +24
Tynaarlo 15 15 (210) 287 79 (60) 60 (100) +40
Aa en Hunze 124 53 (91) 96 37 (87) 89 (78) -9
Borger-Odoorn 103 65 (127) 134 32 (48) 48 (65) +17
Emmen 530 336 (377) 554 148 (406) 416 (227) -179
Coevorden 62 155 (123) 126 95 (53) 58 (185) +132
Hoogeveen 204 388 (213) 313 180 (287) 293 (159) -128
De Wolden 75 32 (73) 80 48 (101) 101 (77) -24
Meppel 9 293 (151) 185 175 (159) 159 (116) -43
Westerveld 83 31 (23) 73 25 (58) 58 (63) +5
Midden-Drenthe 23 308 (136) 136 188 (114) 120 (165) +51
Totaal Drenthe 2077 2266 (2226) 2793 1573 | (1663) 1693 (1919) +256
Aandeel totaal 100% 109% 134% 76% 100% 115% | Toename +15%

Bron: maart 2009, CBS, Provincie, bewerlésgee bv

Opmerking: De cijfers van het jaar 2008 betreffenagrste 11 maanden van dit jaar, peildatum 1-08-20
Nieuwere CBS cijfers zijn nog niet beschikbaar dprventarisatiemoment. Voor een objectief vergetijn de
cijfers van 2007 gecorrigeerd naar 11 maanden de@BS stand per 1-12-2007 te nemen, zie de gefallg

Nieuwbouwproductie woningbouw Drenthe 2005-2009
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Bron: maart 2009, CBS, Provincie, bewerkdsgee bv
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Nieuwbouwwoningen vergelijk 2008 (11 mnd) met 2007 (11 mnd)
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Tynaarlo g ]
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Bron: maart 2009, CBS, Provincie Drenthe
Let op: de volgorde van de gemeenten verschilatmlere grafieken en tabellen

Gereedgekomen nieuwbouwwoningen in Drenthe, januari-november 2008 (Bron: CBS)

300
250
200
150
100 /

50

0

januari februari maart april mei juni juli augustus september oktober november
Bron: maart 2009, CBS, Provincie Drenthe
Verleende bouwvergunningen in Drenthe, januari-november 2008 (Bron: CBS)
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7.2 Bijlage: Lijst stagnerende woningbouwprojecten Drenthe 31-2009

Onderstaande voorlopige longlist “Stagnerende wghlonwprojecten Drenthe 31-3-2009"is samengesteld op
basis van gehouden interviews en korte enquétesratel 12 Drentse gemeenten en Drentse ODW corpsrati
(ODW = Overlegorgaan Directeuren WoningcorporatiBg) peildatum is 31 maart 2009.

Aan de betrokkenen is gevraagd om per project ketlaan te geven: de projectnaam, in welke woanket
project gesitueerd is, het aantal woningen waarttietal om gaat en onderverdeling per segment. rende
betrokkenen, die ook bij deze projecten betrokkpn kunnen een andere mening over de problematdben.
Maar de aanmelding is in ieder geval een duiddiggnaal dat om redenen het project stagnatie kente
komende uitwerking van deze lijst wordt aan betssidn nadere informatie en overleg gevraagd over de
genoemde projecten. Deze lijst wil geen volledighaiggereren. Het is mogelijk dat er nog andergpt@n in
Drenthe zijn die de kwalificatie van stagnerend riem Via het toegankelijk maken van uit de te werke
stimuleringsmaatregelen komen deze ontbrekendegisgj in beeld.

Lijst Stagnerende projecten blad 1:
Om redenen van privacy en redenen van het ongewermtnodig stigmatiseren van projecten is de fijsfec-
ten achterwege gelaten en in een afzonderlijk ttajeet de betrokken partijen in behandeling genomen
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Lijst Stagnerende projecten blad 2:
Om redenen van privacy en redenen van het ongewerminodig stigmatiseren van projecten is de pijsfec-
ten achterwege gelaten en in een afzonderlijk ttajeet de betrokken partijen in behandeling genomen
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7.3 Bijlage: Inventarisatie ontwikkelingen koopsector Drenthe R07-2009

Deze inventarisatie betreft NVM gegevens over depkector ten aanzien van het woningaanbod in omgang
samenstelling, de woningtransacties in omvang emesatelling, de prijsontwikkelingen en de verkojuien.
Het zijn onder andere recente transactiegegevesrsdevtwaalf maandperiode 1 januari 2008 tot 1gar2009
en als referentie de periode 1 januari 2007 te@nbgri 2008. Naast de transactiecijfers (verkowluringen) is
de voorraad te koop staande woningen ingebracht jmruari 2008 en per 1 januari 2009.

Aanbod in koopsector Drenthe in omvang en samdimstel

7.3.1 Tabel: Aantal te koop staande woningen per 1 januari 2009
» Totaal Vergelijk situatie

Tussen- Hoek- 2-1 kap- Vrijstaande- | Apparte- aanbod 1-1-2009 t.0.v.

Woningen: woningen: woningen: woningen: menten 1-1-2009 1-1-2008

(..)= vorige (..)= vorige (..)= vorige (..)= vorige (..)= vorige (..)= vorige (..)= vorige

Periode periode Periode periode periode Periode periode
Assen (111) 123 (71) 81 (127) 146 (87) 123 (83) 146 (479) 619 (+110) +140
Noordenveld (27) 38 (25) 39 (54) 70 (91) 151 (28) 31 (225) 329 (+66) +104
Tynaarlo (20) 27 (18) 20 (42) 63 (100) 139 (13) 26 (193) 275 (+24) +83
Aa en Hunze (5) 9 (10) 8 (43) 45 (135) 205 (13) 18 (206) 285 (+18) +79
Borger-Odoorn ()] 9 6 4 (30) 37 (196) 235 4 3 (243) 288 (+4) +45
Emmen (154) 180 (107) 120 (196) 228 (445) 500 (120) 181 (1022) 1209 (+99) +187
Coevorden (31) 33 (26) 29 (64) 83 (162) 219 (8) 15 (291) 379 (+6) +88
Hoogeveen (38) 53 (29) 33 (74) 69 (118) 128 (40) 51 (299) 334 (-9) +35
De Wolden 4 8 9 12 (27) 45 (102) 148 (3 5 (145) 218 (+9) +73
Meppel (53) 46 (38) 41 (62) 91 (82) 89 (59) 70 (294) 337 (+61) +43
Westerveld 3 7 4 8 (25) 30 (80) 137 (12) 11 (124) 193 (-14) +69
Midden-Drenthe 9 12 (13) 13 (41) 66 (149) 203 " 7 (219) 301 (+7) +82
Totaal jan. 2009 545 408 973 2.277 564 4.767 (+381) +1027
Aandeel totaal (12,4) 11,4% (9,5) 8,6% (21,0) 20,4% | (46,7) 47,8% | (10,4)11,8% 100% +27,5%
(Totaal jan. 2008,
als referentie) (462) (356) (785) (1.747) (390) (3.740)

Bron: maart 2009, NVM, bewerking Asree bv

NVM aanbod 1-1-2009 tov Drentse koopvoorraad, in %
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Verkocht in koopsector Drenthe in omvang en sanedimsj

Op basis van informatie van alle Drentse NVM ma&edavordt onderstaand het aantal koopwoningen \weerg
geven dat per gemeente verkocht is in de twaalhderiode 1 januari 2008 tot 1 januari 2009. Afenmentie
zijn de cijfers van de vorige periode 1 januari 206 1 januari 2008 opgenomen.

7.3.2 Tabel: Aantal verkochte woningen 1-1-2008 tot 1-1-2009

» Totaal . vergelijk situatie

Tussen- Hoek 2-1 kap- Vrijstaande- | Apparte- Transacties, | jaar 2008 t.0.v.

woningen: woningen: woningen: woningen: menten jaar 2008 jaar 2007

(..)= vorige (..)= vorige (..)= vorige (..)= vorige (..)= vorige (..)= vorige (..)= vorige
Gemeente: periode periode Periode periode periode Periode Periode
Assen (282) 287 (173) 138 (213) 187 (113) 83 (162) 145 (943) 840 (+30) -103
Noordenveld (42) 48 (46) 32 (96) 76 (140) 78 (11) 18 (335) 252 (0) -83
Tynaarlo (44) 35 (28) 31 (126) 105 (116) 105 (20) 22 (334) 298 (-27) -36
Aa en Hunze (13) 10 (21) 13 (79) 50 (133) 102 (7 5 (253) 180 (-5) -73
Borger-Odoorn 3 12 (10) 13 (59) 66 (159) 133 (8) 5 (239) 229 (+26) -10
Emmen (292) 266 (173) 181 (211) 207 (286) 221 94) 73 (1056) 948 (+31) -108
Coevorden (64) 53 (33) 34 (102) 117 (143) 139 (11 10 (353) 353 (+1) 0
Hoogeveen (112) 116 (92) 68 (117) 124 (119) 84 (111) 101 (551) 493 (-27) -58
De Wolden (15) 8 (13) 9 (58) 48 (94) 80 3 4 (183) 149 (+12) -34
Meppel (84) 85 (64) 57 (94) 64 (50) 39 (38) 48 (330) 293 (-45) -37
Westerveld (4) 2 5) 5 (44) 42 (113) 68 3 8 (169) 125 (-32) -44
Midden-Drenthe (39) 27 (31) 29 (104) 72 (122) 101 (11) 10 (307) 239 (-5) -68
totaal Provincie 949 610 1.158 1.233 449 4.399 (-18) -654
Aandeel totaal (19,7) 21,6% (13,6) 13,9% (25,8) 26,3% (31,4) 28,0% | (9,5 10,2% 100% (-0,4%) -12,9%
(Totaal jaar 2007,
als referentie) (994) (689) (1.303) (1.588) (479) (5.053)

Bron: maart 2009; NVM, bewerking Asree bv

NVM Transacties 2005 t/m 2008 tov Drentse koopvoorraad, in %
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Prijsontwikkeling koopsector Drenthe

7.3.3 Tabel: Prijsontwikkeling Drenthe verkochte koopwoningen 2005 t/m 2008

Koopsom Koopsom Koopsom Koopsom stijging Mediane Mediane Mediane Mediane stijging

gemiddeld | gemiddeld | gemiddeld | gemiddeld | /daling Koopsom Koopsom Koopsom Koopsom / daling
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 007 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2007
(x 1.000,-) (x 1.000,-) (x 1.000,-) (x 1.000,-) (x 1.000,-) (x 1.000,-) (x 1.000,-) (x 1.000,-) (x 1.000,-) (x 1.000,-)
Assen 171 182 189 185 -4 163 176 184 184 0
Noordenveld 245 254 268 251 -17 236 246 263 239 -24
Tynaarlo 257 266 286 278 -8 245 256 270 265 -5
Aa en Hunze 263 273 281 292 +11 257 259 276 269 -7
Borger-Odoorn 231 246 253 254 +1 229 237 247 231 -16
Emmen 176 186 191 183 -8 169 178 182 179 -3
Coevorden 210 216 229 235 +6 200 211 221 225 +4
Hoogeveen 179 197 211 198 -13 178 192 198 193 -5
De Wolden 295 310 306 300 -6 282 291 293 288 -5
Meppel 215 217 232 210 -22 211 213 223 201 -22
Westerveld 277 308 328 322 -6 267 282 301 288 -13
Midden-Drenthe 229 243 241 253 +12 222 234 229 237 +8
Provincie 208 220 229 221 -8 189 212 217 211 -6

Bron: maart 2009; NVM, bewerking Asree bv

Prijsontwikkeling koopwoningen in Drenthe, 2005 t/m 2008

totaal Provincie —"
|
\

Midden-Drenthe —

ke ——————————————————————
’ [ |

Meppel
1 [ 1 | | | 1 \ \ \ \ \ :
De Wolden —
L] I \ \ \
|
Hoogeveen
T ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ | O M ediane Koopsom 2008 (in 1000,-)
Coevorden

O Mediane Koopsom 2007 (in 1000,-)

) ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ I @ M ediane Koopsom 2006 (in 1000,-)
Emmen — @ Mediane koopsom 2005 (in 1000.)
1L I I \ \

Borger-Odoorn

Aaen Hunze

Tynaarlo

0 50 100 150 200 250 300 350
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Drentse woningmarkt en kredietcrisis blad 31




Rapportage provincie Drenthe febr. 2009

Ontwikkeling verkooptijd koopsector Drenthe

7.3.4 Tabel: Ontwikkeling Drenthe verkooptijd koopwoningen 2005 t/m 2008

verkooptijd | verkooptijd | verkooptijd | verkooptijd

gemiddeld gemiddeld gemiddeld gemiddeld | stijging/daling stijging/daling

2005 2006 2007 2008 | 2008 tov 2007 | 2008 tov 2007

(in dagen) (in dagen) (in dagen) (in dagen) (in dagen) (in procenten)
Assen 112 97 114 133 +19 +16,7%
Noordenveld 121 105 121 154 +33 +27,3%
Tynaarlo 121 110 117 142 +25 +21,4%
Aa en Hunze 185 147 193 188 -5 -2,6%
Borger-Odoorn 183 222 165 224 +59 +35,8%
Emmen 165 165 186 183 -3 -1,6%
Coevorden 171 143 162 167 +5 +3,1%
Hoogeveen 157 161 135 161 +26 +19,3%
De Wolden 186 177 191 199 +8 +4,2%
Meppel 147 157 160 183 +23 +14,4%
Westerveld 193 184 194 189 -5 -2,6%
Midden-Drenthe 189 176 157 183 +26 +16,6%
totaal Provincie 152 146 153 168 +15 +9,8%

Bron: maart 2009; NVM, bewerking Asree bv

Ontwikkeling verkooptijd koopwoningen Drenthe 2005 t/m 2008
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Bron: maart 2009 NVM, bewerking Asree bv
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7.3.5 Beeld onderverdeling verkochte bestaande woningen Drenthe jaar 2008
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Bron: maart 2009; NVM, bewerking Asree bv

7.3.6 Beeld onderverdeling te koop staande bestaande woningen Drenthe 1-1-2009

47,8%
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Bron: maart 2009; NVM, bewerking Asree bv

7.3.7 Tabel: Spanning woningmarkt per woningtype in Drenthe per 1 januari 2009
looptijd gemid. aanbod 1-jan-09 verkocht in 2008 aanbod / verkocht
Woningtype: in dagen woningen woningen in %.( )= vorig jaar
Tussenwoning 117 545 949 (46,5 57,4%
Hoekwoning 134 408 610 (51,7) 66,9%
Twee onder een kapwon. 153 973 1.158 (60,3) 84,0%
Vrijstaand 244 2.277 1.233 (110,0) 184,7%
Appartement 156 564 449 (81,4) 125,6%
Drenthe totaal 168 4.767 4.399 (74,0) 108,4%

Drentse woningmarkt en kredietcrisis

Bron: maart 2009; NVM, bewerking Asree bv

blad 33




Rapportage provincie Drenthe febr. 2009

7.4 Bijlage: inventarisatie kernontwikkelingen huursector Drenthe 2007-2009

Woningmutaties sociale huursector in de jaren 2062008

De mutatiegraad in de soc. huurwoningvoorraad iis reaat voor de doorstroming en maakt daarmee ook ee
deel van de vraagontwikkeling in huursector zichtb&en indicator voor een mutatie is de afsluitrag een
nieuw huurcontract voor een bestaande huurwoning.

7.4.1 Tabel: Aantal mutaties jaar 2006 en 2007 en 2008, relatief
Aantal % mutaties Aantal % mutaties Aantal % mutaties
mutaties 2006 t.o.v. Mutaties 2007 t.o.v. Mutaties 2008 t.0.v.
Gemeente: In 2006 Voorraad in 2007 Voorraad in 2008 Voorraad
Assen 887 11,1% 1.070 13,0% 946 11,5%
Noordenveld 216 7,7% 228 8,1% 221 7,9%
Tynaarlo 155 7,2% 216 10,2% 206 9,7%
Aa en Hunze 211 10,7% 216 10,9% 165 8,3%
Borger-Odoorn 246 9,6% 225 9,0% 216 8,6%
Emmen 1.271 9,0% 1.228 8,8% 1.307 9,4%
Coevorden 349 9,4% 294 8,0% 356 9,7%
Hoogeveen 623 8,8% 620 9,3% 568 8,5%
De Wolden 131 7,6% 145 8,4% 157 9,1%
Meppel 510 10,3% 438 8,9% 400 8,1%
Westerveld 111 7,3% 180 11,7% 127 8,3%
Midden-Drenthe 255 7,8% 252 7,7% 281 8,6%
Totaal Provincie 4.965 9,2% 5.112 9,6% 4.950 9,3%

Bron: aug. 2008; ODW, bewerking Asree bv

Woningmutaties in Drenthe, sociale huursector t.0.v. huurvoorraad,
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7.4.2 Tabel: Woningmutaties soc. huursector Drenthe 2004 t/m 2008
Woning Woning Woning Woning Woning Vergelijk
mutaties mutaties mutaties mutaties mutaties 2008 tov
in 2004 in 2005 in 2006 in 2007 in 2008 2007

Assen 834 749 887 1.070 946 -124

Noordenveld 218 203 216 228 221 -9

Tynaarlo 195 172 155 216 206 -10

Aa en Hunze 192 230 211 216 165 -51

Borger-Odoorn 265 290 246 225 216 -9

Emmen 1.142 1.543 1.271 1.228 1.307 +79

Coevorden 355 304 349 294 356 +62

Hoogeveen 631 596 623 620 568 -52

De Wolden 144 119 131 145 157 +12

Meppel 497 399 510 438 400 -38

Westerveld 145 178 111 180 127 -53

Midden-Drenthe 223 270 255 252 281 +29

Provincie totaal 4.841 5.053 4.965 5.112 4.950 -162

Bron: maart 2009; ODW, bewerking Asree bv

Woningmutaties in % soc. huursector Drenthe 2004 t/m 2008
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Bron: maart 2009; ODW, bewerking Asree bv
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7.5

Bijlage: Uitgangspunten voor eventuele maatregelen opdrachever

Voor mogelijke maatregelen heeft GS in haar bréaf €7 december 2008 aan de PvdA statenfractieldende
uitgangspunten genoemd:

Maatregelen moeten passen bij de rol van het miaeitaur en gericht zijn op bovenlokaal niveau.
Maatregelen moeten gericht zijn op de vraagzijded@woningmarkt. Centraal staan de woonlastenbe-
nadering en de betaalbaarheid van wonen.

Hiervoor worden tenminste de mogelijkheden onddrzean een stimuleringfonds die specifiek gericht
is op de onderkant van de woningmarkt; betaalb@am@mngen voor mensen met een smalle beurs.

En wordt tenminste gekeken naar een stimulerindsgiattat de stijgende energielasten compenseert.
Hiervoor worden de mogelijkheden onderzocht om taasiuiten bij het 100.000 woningenplan vanuit
Energieakkoord Noord-Nederland waarin ambities aatnegelen zijn genoemd om energieverbruik en
woonlasten te beperken door investeringen in refmva

De stimuleringsmaatregelen zoals door de PvdA rdftatetie zijn voorgesteld aan GS (brief 29 november
2008) zullen in de aanbevelingen worden meegenaisemogelijke maatregelen. Namelijk:

Een provinciaal stimuleringsfonds, van waaruit mibauwplannen kunnen worden ondersteund.
‘Provinciegarantie’, zodat initiatiefnemers goeddopn gemakkelijker geld kunnen lenen voor woning-
bouwprojecten.

Initiatief nemen tot de invoering van een systeeakatnet betrekking tot startersleningen.

Gemeenten en provincie nemen ieder voor 50% dedmaehtsbelasting bij verkoop van woningen tot
200.000 voor hun rekening in Drenthe.
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