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Samenvatting

Sinds begin 2010 is City Campus MAX (MAX) in gebruik genomen: een wooncomplex voor
ouderejaars studenten en net afgestudeerden. Doordat MAX een nieuw product op de woningmarkt
in Utrecht van SSH is en er daardoor nog weinig gegevens bekend zijn, is het voor SSH en de
gemeente Utrecht interessant om te weten of een dergelijk project in de praktijk daadwerkelijk zorgt
voor de gewenste doorstroming op de woningmarkt. Studenten van de opleiding Sociale Geografie
en Planologie aan de Universiteit Utrecht doen, in opdracht van SSH en de Gemeente Utrecht,
onderzoek naar MAX en haar bewoners. De focus ligt op de vraag in hoeverre de verwachtingen van
de Gemeente Utrecht en SSH kloppen op het gebied van tevredenheid van de bewoners van
huurwoningen en hun gedachten over doorstroming na MAX.

Het eerste doel van het onderzoek is om een beeld te krijgen van de woontevredenheid van de
huidige bewoners van MAX. Daarnaast is onderzocht hoe de huidige bewoners van MAX aankijken
tegen doorstroming naar een volgende woning. Samen kunnen deze resultaten bijdragen aan de
beslissing om al dan niet een vervolg te geven aan een soortgelijk complex elders in Utrecht. Het
onderzoek bestaat uit enquétes onder alle huurders van MAX en acht interviews met bewoners die
naar aanleiding van de enquéte geselecteerd zijn.

De enquéte die is gehouden onder de MAX-bewoners heeft een respons opgeleverd van 382 van de
in totaal 638 MAX-huurders, dit is 60% van de bewoners. De kenmerken van de respondenten op de
enguéte zijn als volgt. 78% is huurder van een éénkamerwoning en 22% huurder van een tweekamer
woning. Van de respondenten is 34% man en 66% vrouw. De gemiddelde leeftijd is 23 jaar en van de
respondenten is 73% student en 27% reeds afgestudeerd. De meeste respondenten zitten in de
inkomensklasse €750-€1250, dit is 47% van het totaal. 89% van de respondenten vormt een
eenpersoonshuishouden en 11% vormt een tweepersoonshuishouden.

Zoals reeds vermeld is het onderzoek opgedeeld in twee onderdelen; woontevredenheid en
doorstroming. Binnen het gedeelte woontevredenheid zijn de verwachtingen vooraf en de huidige
tevredenheid onderzocht. De bewoners van MAX zijn over het algemeen tevreden over MAX. Het
onderzoek is vanuit de algemene tevredenheid uitgesplitst naar tevredenheid over de woning, het
complex en de locatie. Over de woning zijn de bewoners het meest tevreden, gevolgd door de
locatie. Over het complex zijn de bewoners daarentegen licht ontevreden. De mogelijkheid om
zelfstandig te wonen, de oppervlakte en de huurprijs worden als het belangrijkst gezien bij
tevredenheid over de woning. Ten aanzien van de locatie is de afstand tot de binnenstad, de
bereikbaarheid van werk/onderwijsinstellingen met het openbaar vervoer en de commerciéle
voorzieningen in de buurt belangrijk. De reden voor de ontevredenheid met betrekking tot het
complex is het ontbreken van de commerciéle voorzieningen in de plint.

Wat betreft de tevredenheid bestaat er een verschil tussen het wel of niet toegewezen hebben
gekregen van de eerste woning van keuze. De bewoners die de woning van hun eerste keuze
toegewezen hebben gekregen blijken meer tevreden te zijn dan bewoners die niet de woning van
hun eerste keuze hebben gekregen. Dit komt onder meer door verschillen in de oppervlakte van de
woning, de lichtinval, de keuken en de gemeenschappelijke ruimten.

Vanzelfsprekend zijn de verwachtingen van de bewoners met betrekking tot de oppervlakte van de
woning uitgekomen. Ook de verwachtingen van de respondenten over de commerciéle
voorzieningen in de buurt zijn uitgekomen. Dit geldt eveneens voor de veiligheid in de buurt.
Daarnaast zijn vanuit MAX de werk- en onderwijsinstellingen goed bereikbaar met de auto en het
openbaar vervoer. En 80% is tevreden over de nabijheid van de binnenstad.



Naast de woontevredenheid is de doorstroming vanuit een woning in MAX naar een volgende
woning onderzocht. Hierbij is gekeken naar wat het verblijfsduurperspectief is van de bewoners, en
wat de verwachte verhuismotieven ten aanzien van de woning, het complex en de locatie zijn.
Tenslotte is gekeken naar wat de eventuele restricties zijn om te verhuizen uit MAX.

De meeste respondenten geven aan dat zij verwachten nog tussen de 2 en 4 jaar te blijven wonen in
MAX. Ruim 90% van de bewoners verwacht echter niet langer dan 4 jaar in MAX te blijven wonen.
Ten aanzien van de motieven om te verhuizen uit MAX geeft ruim 80% aan dat de motieven ten
aanzien van de woning daarbij het belangrijkst zijn (meer ruimte/meer kamers), gevolgd door
motieven ten aanzien van de locatie (andere locatie in de stad en veranderende werklocatie).
Motieven ten aanzien van het complex worden het minst belangrijk gevonden.

Het eventuele verhuizen uit MAX wordt evenwel belemmerd door met name het gebrekkige aanbod
van geschikte woningen op de woningmarkt. Ook de inschrijfduur bij Woningnet en financiéle
beperkingen worden als een restrictie ervaren voor het verhuizen uit MAX.

Om te onderzoeken wat een eventuele vervolgstap in de wooncarriére van MAX-bewoners is, is een
woonbeeldenonderzoek uitgevoerd. Hierbij zijn drie koopwoningen en drie huurwoningen met
verschillende prijzen aan de respondenten voorgelegd. Uit het woonbeeldenonderzoek blijkt dat het
overgrote deel van de respondenten verwacht dat hun volgende woning een huurwoning zal zijn.
Prijs, locatie en oppervlakte zijn de meest voorkomende redenen waarom respondenten de
betreffende woningen niet zouden accepteren. De ideale woning van de respondenten is een woning
met een grotere oppervlakte dan dat ze nu hebben, waarbij zeker ook de prijs van de woning
belangrijk is. De buitenruimte moet privé zijn en de omgeving moet het liefst bereikbaar en groen
zijn.



Hoofdstuk 1 Inleiding en theoretisch kader

1.1 Aanleiding en opdracht

Utrecht staat bekend als een echte studentenstad. Ruim 20% van de inwoners van Utrecht is student.
Jaarlijks beginnen ongeveer 12.000 nieuwe studenten aan een opleiding in Utrecht. De huisvesting
van deze studenten is een groot probleem. Door de grote druk op de kamermarkt is er niet voor alle
studenten een kamer beschikbaar. Deze druk wordt mede veroorzaakt door een gebrek aan
doorstroming. Van een ideale situatie, waarin ouderejaars studenten en afgestudeerden verhuizen
naar zelfstandige woningen en op die manier ruimte in studentenkamers maken voor nieuwe
studenten, is in Utrecht geen sprake. Veel studentenkamers worden bezet door mensen die gezien
hun leefsituatie niet in een dergelijke kamer thuishoren. Om de doorstroming van studenten en
starters te bevorderen is het beleid van de Gemeente Utrecht gericht op een toename van het aantal
starterswoningen, in plaats van op het vergroten van het aantal studentenkamers (Barelds e.a.,
2006).

In het voorjaar van 2006 is begonnen met de bouw van City Campus MAX, een wooncomplex voor
ouderejaars studenten en net afgestudeerden. Het complex is in 2008 opgeleverd en sinds begin
2010 volledig bewoond. MAX bestaat uit zelfstandige één- en tweekamerappartementen en is
gelegen in de wijk Transwijk, tussen Kanaleneiland en Rivierenwijk. Het complex heeft naast de
appartementen meerdere openbare ruimtes, een gemeenschappelijke tuin en zal in de plint (begane
grond) diverse commerciéle voorzieningen krijgen.

De 170 tweekamer huurappartementen en 558 éénkamer huurappartementen worden beheerd door
SSH. SSH is dé studentenhuisvester van Utrecht en heeft als belangrijkste doel de wachttijd voor
kamers in Utrecht terug te brengen, door bouwen, aankopen, tijdelijk beheer en het bevorderen van
doorstroming (SSH, 2010).

Doordat MAX een nieuw product op de Utrechtse woningmarkt van SSH is en er daardoor nog weinig
gegevens bekend zijn, is het voor de betrokken instanties interessant te weten of een dergelijk
project in de praktijk daadwerkelijk zorgt voor de gewenste doorstroming op de woningmarkt.
Studenten van de opleiding Sociale Geografie en Planologie aan de Universiteit Utrecht doen, in
opdracht van SSH en de Gemeente Utrecht, onderzoek naar MAX en haar bewoners. Waar een
eerder onderzoek naar MAX gericht was op factoren om al dan niet in MAX te willen wonen,
borduurt dit onderzoek daar op voort (Barelds e.a., 2006). De focus zal liggen op de vraag in hoeverre
de verwachtingen van de Gemeente Utrecht en SSH kloppen op het gebied van tevredenheid van de
bewoners en hun gedachten over doorstroming na MAX.

1.2 Probleemstelling

De probleemstelling van dit onderzoek is uitgesplitst in twee onderdelen. In het eerste deel komt de
woontevredenheid van de bewoners van MAX ter sprake. In het tweede deel ligt de focus op de
doorstroommogelijkheid vanuit het complex. Voor deze splitsing is gekozen omdat de begrippen
woontevredenheid en doorstroming beide vanuit een ander perspectief worden bekeken. Waar de
woontevredenheid betrekking heeft op de huidige situatie, heeft de doorstroming daarentegen
betrekking op de toekomstige woonsituatie van de bewoners van MAX. De probleemstelling luidt als
volgt:

“In hoeverre zijn de bewoners van de huurwoningen van MAX tevreden over hun woonsituatie en
welke factoren liggen hieraan ten grondslag? En in hoeverre voldoet MAX aan de
doorstroomdoelstelling waarmee het complex gebouwd is?”

Het begrip ‘doorstroomdoelstelling’ in deze probleemstelling wordt gedefinieerd in twee
begripsdefinities, die van doorstroming en de gemeentelijke doelstelling van doorstroming. Deze
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begrippen zijn beide in het kader van dit onderzoek geformuleerd. De overige begrippen worden in
hoofdstuk 2 gedefinieerd.

Doorstroming:
In dit onderzoek is maar een deel van de doorstroming bekeken, namelijk de doorstroming van

bewoners van een huurwoning in MAX, naar een volgende woning na MAX.

Gezamenlijke doelstelling gemeente Utrecht en SSH:

De gemeente Utrecht bevordert voor studenten en starters de doorstroming in de gemeente
Utrecht. Een gezamenlijk instrument van de gemeente Utrecht en SSH om aan deze gemeentelijke
doelstelling te voldoen is City Campus MAX. Door MAX wordt de doorstroming uit een
(on)zelfstandige woning naar een woning in MAX en vanuit deze woning naar een volgende
zelfstandige woning bevorderd.

Deelvragen
Ter concretisering van de hiervoor beschreven probleemstelling zijn de volgende deelvragen
geformuleerd:

Deelvraag 1: Wat waren de motieven om te gaan wonen in MAX?

Deelvraag 2: In hoeverre zijn de bewoners (on)tevreden over de huidige woon-, locatie- en
complexsituatie?

Deelvraag 3: Wat is het verblijfsduurperspectief van de huidige MAX-bewoners?

Deelvraag 4: Wat zijn de motieven van MAX -bewoners ten aanzien van de woon-, locatie- en
complexsituatie om tezijnertijd te gaan verhuizen?

Deelvraag 5: Wat zien MAX -bewoners als restricties voor het doorverhuizen?

Deelvraag 6: Wat vinden MAX -bewoners een wenselijke vervolgstap in de woonsituatie met
betrekking tot locatie en woning?

1.3 Doelstelling

Het eerste doel van dit onderzoek is om een beeld te krijgen van de woontevredenheid van de
huidige bewoners van huurwoningen van MAX. Daarnaast is het doel te achterhalen hoe de huidige
bewoners van MAX aankijken tegen doorstroming naar een volgende woning. Samen kunnen deze
resultaten gebruikt worden om aanbevelingen te doen aan de gemeente Utrecht en SSH voor
verdere realisatie van starterwoningen. Uiteindelijk zal dit onderzoek kunnen bijdragen aan de
beslissing om al dan niet een vervolg te geven aan soortgelijke complexen elders in Utrecht.



1.4 Het conceptueel model

Aan de hand van de probleemstelling is een conceptueel model opgesteld. In dit model worden de
onderzoekseenheden en alle relevante kenmerken weergegeven. Tevens worden de verwachte
relaties tussen deze kenmerken weergegeven in figuur 1.1 hieronder.

Figuur 1.1 Het conceptueel model met daarin de voor het onderzoek relevante relaties en

verbanden
| Complexkenmerken | Locatiskenmerken | Woningkenmerken |
r\d:}tiEven wooraf |HuidigE situatie | Maotieven vooraf ||Hui::|igE situatie | ||\,1mi:_\,-5n vooraf ” Huidige situatie |
‘\\""‘-\\_\_\“ Tewvredenheaid <
Demcgrafisch | Socio - ]
- Leeftijd economizch —_— Verblijfsduurperspectief —_— Doorstroming
- Geslacht - Inkomen
- Type - Student’

huishouden afgestudesrd

Weoningmarkt situatie

/ F "‘-\-\_RK
Toekomstwensen Toekomstwensen Toekomstwensen

|E-EI'I1P|EX.(EI‘II‘I‘IEI"(EI‘I | | Locatiekenmerken | | Weoningkenmerken |

Bron: Universiteit Utrecht, onderzoeksgroep MAX, 2010.

Onderzoekseenheden

In het onderzoek staan de huidige huurders van MAX centraal, zij zijn onderzocht. De huidige
huurders van MAX zijn de onderzoekseenheden in dit onderzoek. De keuze voor deze
onderzoekseenheden volgt logischerwijs uit de gekozen probleemstelling. Om die reden zijn deze
eenheden ook niet weergegeven in het schematische conceptueel model.

Variabelen en relaties

Onafhankelijke variabelen

T Persoonskenmerken: de variabele persoonskenmerken is verdeeld in socio-economische
kenmerken (bijvoorbeeld inkomen) en demografische kenmerken (bijvoorbeeld leeftijd).

1 Complexkenmerken: dit is één van de drie variabelen die belangrijk wordt geacht voor de
keuze voor een bepaalde woning. De andere twee variabelen waarop woningen beoordeeld
worden zijn locatiekenmerken en woningkenmerken. Voorbeelden van complexkenmerken
zijn de commerciéle voorzieningen in de plint, of de veiligheid in het complex.

T Locatiekenmerken: voorbeelden van locatiekenmerken zijn bereikbaarheid met het
openbaar vervoer of de veiligheid in de buurt.

' Woningkenmerken: hierbij kan gedacht worden aan het oppervlakte van de woning, de
maandelijkse huurprijs etc.



NB. Deze laatste drie variabelen (de complex-, locatie- en woningkenmerken) zijn in het
schematische conceptueel model verdeeld onder motieven vooraf, huidige situatie en
toekomstwensen. Het gaat hierbij om het belang van de desbetreffende variabele voor de
keuze voor MAX (dus motieven vooraf), de huidige tevredenheid met één van de variabelen
en het belang van de variabele in de toekomst (dus toekomstwensen).

Afhankelijke variabelen

{1 Tevredenheid: deze variabele beschrijft de huidige woontevredenheid van bewoners van
MAX. Ook het eventuele verschil met de verwachtingen die men vooraf had en de
beoordeling van de huidige situatie kan hierin een rol spelen.

' Woonwensen: voor het doorstromingvraagstuk is het van belang om de woonwensen van de
huidige bewoners in kaart te brengen. Deze woonwensen worden gebaseerd op de
toekomstwensen betreffende het complex, de locatie en de woning.

T Verblijfsduurperspectief: de woontevredenheid, de persoonskenmerken en de
toekomstwensen bepalen gezamenlijk het verblijfsduurperspectief. Dit is een weergave van
hoe lang een individu nog verwacht te blijven wonen in MAX.

T Doorstroming: uiteindelijk bepaalt het verblijfsduurperspectief de doorstroming van
bewoners van MAX. Hier heeft de situatie op de woningmarkt echter wel een
interveniérende werking op.

Interveniérende variabele

1 Woningmarkt situatie: als er sprake is van krapte op de woningmarkt zal men minder snel
kunnen doorstromen op de woningmarkt. Ook al ziet men zichzelf niet veel langer in een
woning zitten en is dus het verblijfsduurperspectief kort, een krappe woningmarkt kan
ervoor zorgen dat men geen nieuwe woning kan vinden die aan de wensen voldoet. Daarom
is de situatie op de woningmarkt in het conceptueel model weergegeven als een
interveniérende variabele tussen het verblijfsduurperspectief en de doorstroming.

1.5 Hypothesen
Aan de hand van het conceptueel model zijn de volgende hypothesen opgesteld:

A. Woontevredenheid:

Hypothese Al: De bewoners zijn tevreden over de variabelen die ze vooraf belangrijk vonden m.b.t.
de woning.

Hypothese A2: De bewoners zijn tevreden over de variabelen die ze vooraf belangrijk vonden m.b.t.
het complex.

Hypothese A3: De bewoners zijn tevreden over de variabelen die ze vooraf belangrijk vonden m.b.t.
de locatie.

Redenering: De tevredenheid wordt beinvloed door de verwachtingen vooraf en het
eventuele verschil met de huidige situatie.

Hypothese A4: De kwaliteit van de woning is belangrijker voor de tevredenheid van de bewoners dan
de locatie.

Redenering: De verwachting is dat de kenmerken van de woning meer invioed hebben op de
tevredenheid van de bewoners dan de locatie.

Hypothese A5: Bewoners die een woning toegewezen hebben gekregen door SSH zijn minder
tevreden dan bewoners die woningen toegewezen hebben gekregen door Woningnet.

Redenering: Bewoners die een woning hebben gekregen via Woningnet hebben hun
wachttijd daarvoor ingeleverd en de bewoners via de SSH niet. De investering voor bewoners
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via Woningnet is daarmee aanmerkelijk groter, waardoor ze hun keuzes beter hebben
afgewogen. Kortom: hun verwachtingen sluiten beter aan op de werkelijke situatie.

Hypothese A6: Afgestudeerden zijn meer tevreden over de locatie dan studerenden.

Redenering: Afgestudeerden zullen meer tevreden zijn over de locatie, omdat zij niet
gebonden zijn aan de Uithof. Ook zijn afgestudeerden mobieler en MAX ligt niet dicht bij de
binnenstad wat weer een nadeel voor studerenden is.

Hypothese A7: Afgestudeerden zijn minder tevreden over hun woning en complex dan studerenden.
Redenering: Afgestudeerden willen verder in hun wooncarriére, waardoor ze hogere eisen
stellen dan studenten. Afgestudeerden zullen vinden dat MAX te veel een campussfeer heeft
en stellen hogere eisen aan de woning.

Hypothese A8: Vrouwen zijn minder tevreden over de locatie van MAX uit veiligheidsoverwegingen.
Redenering: Door de omgeving van MAX (buiten de binnenstad, dichtbij Kanaleneiland en de
's avonds stille weg naar het centrum) voelen vrouwen zich onveilig.

Hypothese A9: Hoe hoger het inkomen van de bewoners, hoe minder tevreden men is met de
huidige woning, complex- en locatiesituatie.

Redenering: Bewoners met een hoog inkomen hebben meer mogelijkheden op de
woningmarkt, dus kijken zij verder op de woningmarkt. Zij zijn toe aan een volgende stap in
hun wooncarriere.

Hypothese A10: Bewoners die in een woning van hun eerste keus wonen, zijn meer tevreden dan
bewoners die niet hun eerste keus toegewezen hebben gekregen.

Redenering: Men is het meest tevreden over zijn eerste keus, omdat dit het beste aansluit bij
de verwachtingen die men vooraf had.

B. Doorstroming:

Hypothese B1: Huurders van een éénkamerwoning hebben een korter verblijfsduurperspectief dan
huurders van een tweekamerwoning.

Redenering: Vanwege het feit dat de éénkamerwoningen zijn uitgegeven door SSH en de bewoners
hiervan hun inschrijftijd bij Woningnet behouden, is de verwachting dat deze bewoners een korter
verblijfsduurperspectief hebben dan bewoners van tweekamerwoningen. De kleinere oppervlakte van
de éénkamerwoningen speelt hierbij ook een rol.

Hypothese B2: Huurders van een éénkamerwoning zien de locatie van de toekomstige woning als de
meest belangrijke factor bij acceptatie van die woning.

Redenering: Huurders van een éénkamerwoning behouden hun inschrijftijd waardoor zij eventueel
door zouden kunnen stromen naar een stadspand.

Hypothese B3: Voor huurders van een tweekamerwoning tellen de verhuismotieven ten aanzien van
het complex zwaarder dan voor huurders van een éénkamerwoning.

Redenering: Door verschillen in leefstijlen tussen bewoners van MAX is de campussfeer een reden
om te verhuizen.

Hypothese B4: Motieven ten aanzien van de woning zijn het meest belangrijk voor MAX bewoners in
een overweging om te verhuizen.
Redenering: De woningen in het MAX complex zijn niet geschikt voor eventuele gezinsuitbreiding.



Hypothese B5: Huurders van een tweekamerwoning zien het verlies van inschrijftijd bij Woningnet
als restrictie in hun verhuismobiliteit.

Redenering: Doordat huurders van een tweekamerwoning hun inschrijftijid gemeentelijke
huurwoning in Utrecht kunnen vinden.

Hypothese B6: Studerenden zien financiéle restricties als de meest beperkende factor op hun
verhuismobiliteit.

Redenering: Studerenden hebben over het algemeen een laag inkomen, waardoor zij bij eventueel
doorverhuizen het meest afhankelijk zijn van de huur/koop prijzen op de woningmarkt.

Hypothese B7: Huurders van een tweekamerwoning zien de oppervlakte van de toekomstige woning
als de meest belangrijke factor bij acceptatie van die woning.

Redenering: Huurders van een tweekamerwoning zijn veelal afgestudeerd, en zoeken een woning
die bij een eventuele uitbreiding van hun huishoudensamenstelling past. Hiervoor zoeken zij een
woning met een groter oppervlakte.

1.6 Theoretisch kader

Verhuizen of niet?

Over het algemeen kunnen er twee hoofdredenen aangewezen worden waarom mensen besluiten te
verhuizen. De eerste reden is dat men beter wil gaan wonen, in een naar hun beeld betere woning of
buurt. De tweede reden is dat men ergens anders wil gaan wonen, bijvoorbeeld door veranderende
omstandigheden in het werk of een relatie.

Door middel van de levensloopbenadering is te verklaren waarom mensen verhuizen. Deze
benadering is gebaseerd op de persoonlijke omstandigheden van mensen en gebeurtenissen die
elkaar opvolgen. Er wordt daarbij uitgegaan van vier verschillende levensdomeinen: Huishouden,
arbeid, onderwijs en wonen. Binnen elk levensdomein volgen gebeurtenissen elkaar op. ledereen
doorloopt een bepaalde wooncarriere. De prikkel om te gaan verhuizen ligt bij één van deze
carrieres, maar de andere carriéres beinvioeden deze keuze positief of vormen een beperking (Clark
e.a., 1996, p. 32).

Niet alleen persoonlijke omstandigheden beinvloeden het verhuisproces, ook het aanbod van
woningen en de bereikbaarheid en toegankelijkheid van dit aanbod beinvioeden de mogelijkheden
om te verhuizen. Kwantitatieve en kwalitatieve tekorten aan woningen vormen een restrictie voor de
verhuismogelijkheden van starters en andere doorstromers. Demografisch gezien verwacht men een
sterke afname van het aantal starters, maar er is gebleken dat het aantal starters niet zo snel gedaald
is als verwacht werd. Jongeren gaan eerder uit huis en steeds meer jongeren volgen een Hbo of
universitaire studie, waarvoor men buiten het ouderlijk huis moet gaan wonen. Starters zijn op dit
moment actiever en meer bereid om een mogelijk passende woning te accepteren dan ruim tien jaar
geleden. Dit betekent dat op dit moment een iets groter deel van de zoekende starters tot de
urgenten behoort dan tien jaar geleden (VROM, 2007, p.10).

Doorstroming speelt een belangrijke rol in het kwalitatieve woningtekort en het verschil tussen vraag
en aanbod op de woningmarkt. De wensen van een bepaald persoon passen binnen zijn/haar
wooncarriére en spelen een belangrijke rol bij de vraag naar woningen. Doordat vraag en aanbod
niet op elkaar aansluiten ontstaat bijvoorbeeld de situatie van scheefwonen: huishoudens met een
hoog inkomen die in een goedkope woning wonen, evenals huishoudens met een laag inkomen die in
een dure woning wonen. Doordat mensen niet doorstromen naar een woning die past in hun
wooncarriére ontstaat aan de onderkant van de woningmarkt een tekort aan woningen die geschikt
Zijn voor starters.
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Door te verhuizen proberen mensen de woonsituatie in overeenstemming te brengen met het
aspiratiebeeld, het beeld dat men heeft bij de voor hun ideale woonsituatie. Door het maken van
praktische afwegingen verandert het aspiratiebeeld, waardoor er een reéle woonwens ontstaat die
uiteindelijk leidt tot een reéle woonsituatie.

Woonwensen
Uit onderzoek van Hooimeijer (1995) blijkt dat woonwensen op micro- en macroniveau dynamisch
zijn. Op microniveau, de individuele huishoudens, veranderen de woonwensen als er veranderingen
optreden in de levensloop en/of de structuur van het woningaanbod.
Op macroniveau zijn er drie ontwikkelingen die voor verschuivingen in de woonwensen zorgen;

1. Demografische ontwikkelingen: leeftijd en huishoudensamenstelling

2. Sociaal-culturele ontwikkelingen: leefstijl

3. Sociaaleconomische ontwikkelingen: arbeidsparticipatie en het huishoudeninkomen

Wanneer binnen één van de domeinen/ontwikkelingen een verandering plaatsvindt, kan dit ervoor
zorgen dat de woonwensen van de huishoudens veranderen. Hierbij zou de huidige woning niet
meer aan de woonwensen kunnen voldoen, waardoor een huishouden geneigd is te verhuizen. Door
middel van verhuizen kan er weer worden voldaan aan de nieuwe woonwensen, totdat er weer een
verandering optreedt, aldus Hooimeijer (1995).

Meten van de woonwensen

Priemus onderscheidt twee beelden die betrekking hebben op de woonwensen; het ideaalbeeld en
het aspiratiebeeld Hooimeijer (1995). Het ideaalbeeld is de woonsituatie die de respondent voor
zichzelf zou kiezen als er geen restricties van financiéle aard en aan de kant van het woningaanbod
waren. Het aspiratiebeeld is de reéle woonsituatie, die de respondent daadwerkelijk na kan streven
binnen de mogelijkheden en restricties (Buys e.a., 1989, p. 10-19). Om de woonwensen te meten
moeten onderzoekers de reéle woonwensen van de respondenten meten. Volgens Hooimeijer en
Floor zijn er drie vooraanstaande technieken om woonwensen te meten:

1. Stated Preferences; wijze van dataverzameling waarbij direct aan de onderzoekspopulatie
gevraagd wordt naar de verschillende wensen die zij hebben ten aanzien van het wonen
(huidige en toekomstige woonwensen).

2. Woonbeeldenmethode; wijze van dataverzameling waarbij de onderzoekspopulatie
geconfronteerd wordt met een overzicht van concrete mogelijkheden: totaalbeelden van
woonsituaties (plaatjes en omschrijvingen). Vervolgens moet de respondent aangegeven of
Zij de woning zou accepteren of niet.

3. Decision Plan Nets; wijze van dataverzameling waarbij er een inventarisatie gemaakt wordt
van de belangrijkste kenmerken die de respondent zelf aangeeft, waarop zij een woning wel
of niet zouden accepteren (Hooimeijer, 1995, p. 3-12).

Om de (eventuele) doorstroming vanuit MAX te meten, is het belangrijk om te meten wat de
(huidige) woonwensen zijn van de bewoners. In dit onderzoek worden deze woonwensen gemeten
door middel van de woonbeeldenmethode. Hierbij worden een zestal beelden van huur- en
koopwoningen aan de respondenten voorgelegd, waarbij zij per woonbeeld aan moeten geven of zij
de woning zouden accepteren of niet en onder welk voorwaarden. Aan de hand van deze uitkomsten
(van de woonbeelden) kunnen de opdrachtgevers SSH en gemeente Utrecht een beeld vormen over
de doorstroomwensen vanuit MAX naar een volgende woning. Wel moet hierbij in acht genomen
worden, dat het meten van woonwensen door middel van woonbeelden een momentopname is en
onderhevig is aan de huidige mogelijkheden en restricties van de respondent.
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Utrechtse woningmarkt

Zoals reeds gezegd is in Utrecht sprake van een gespannen woningmarkt. De vraag naar woningen is
groter dan het aanbod. Als gevolg kan men niet altijd een passende woning vinden. Met name voor
studenten is het in Utrecht lastig om een kamer te vinden. Slechts voor één op de drie studenten is
een kamer beschikbaar (Barelds e.a., 2006). De wachttijden voor kamers in de sociale woningbouw,
zoals van de SSH zijn lang. Eerstejaars studenten zijn hierdoor vaak aangewezen op het zoeken van
een kamer in de particuliere huursector.

SSH verhuurt in Utrecht 9.000 kamers. Jongeren kunnen zich hier vanaf 17 jaar inschrijven waarna ze
wachttijd opbouwen. Studenten die in een SSH complex wonen kunnen na hun studententijd
doorstromen naar een zelfstandige woning. Hierbij geldt dat de oudste inschrijfnummers voorrang
hebben. Echter blijken deze mogelijkheden om door te stromen niet bepaald ruim. De capaciteit op
de Utrechtse woningmarkt is beperkt en er zijn vaak weinig andere mogelijkheden voor starters. Een
starter kan zich een koopwoning vaak nog niet veroorloven.

Om de doorstroming in Utrecht te bevorderen wordt gezocht naar verschillende oplossingen om
eerstejaars studenten gemakkelijker aan een kamer te helpen. Deze oplossingen worden niet
gezocht in het bijbouwen van nieuwe studentenwoningen, omdat het probleem op die manier
namelijk niet wordt opgelost, maar verplaatst wordt.

De studenten in SSH complexen hebben weinig mogelijkheden om door te stromen. Hierdoor blijven
zij in hun studentenwoning wonen en zijn het wederom de nieuwe studenten die nergens terecht
kunnen. Het verhuizen van een starter uit een kamer brengt de doorstroming op de kamermarkt op
gang. Vanuit deze gedachte is in 2009 MAX gerealiseerd. De appartementen in dit complex zijn
bedoeld voor doorstromers, die in Utrecht willen blijven wonen. Zij kunnen nog geen starterswoning
betalen en houden daardoor studentenkamers te lang bezet waardoor nieuwe studenten geen
geschikte woonruimte in Utrecht kunnen vinden. Of de bouw van dit soort complexen ook
daadwerkelijk bijdraagt aan de oplossing van het woningtekort, zal blijken uit dit onderzoek.
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Hoofdstuk 2 Operationalisering

Om een beeld te vormen van de tevredenheid en doorstroming van de bewoners van MAX, wordt in
dit hoofdstuk beschreven op welke manier de twee begrippen gemeten worden. Allereerst is de
tevredenheid uiteengezet. aan de hand van de tevredenheid, restricties en woonwensen is
vervolgens uitgelegd hoe doorstroming wordt gemeten. De enquéte waarmee deze begrippen zijn
getoetst onder de huurders van MAX is opgenomen in Appendix II.

2.1 Tevredenheid

Verwachtingen vooraf

Eerst is gekeken naar de verwachtingen vooraf van de mensen die naar MAX zijn verhuisd. De vraag
die centraal staat is waarom deze bewoners naar MAX zijn verhuisd en welke factoren daarbij
belangrijk waren.

Tevredenheid
Vervolgens is gemeten hoe tevreden men is over de huidige woonsituatie.
De tevredenheid van de bewoners wordt bepaald door drie factoren:

1. De woning: wat vindt de respondent van zijn of haar woonruimte?

2. Het complex: hoe waardeert de respondent het complex als geheel?
3. De locatie van MAX: wat vindt de respondent van de buurt inclusief voorzieningen?

De tevredenheid zal mede bepaald worden door de verwachtingen die men vooraf had en het
eventuele verschil dat bestaat met de huidige woonsituatie.

2.2 Doorstroming

Toekomstige woonwensen

Vervolgens zijn de toekomstige woonwensen bepaald aan de hand van enkele stellingen over
locatiefactoren en woningfactoren. Deze stellingen geven inzicht in de belangrijkste aspecten bij het
mogelijk verhuizen. Daarnaast zijn zes woonbeelden gegeven, waarvan drie huurwoningen en drie
koopwoningen. Deze woonbeelden geven realistische verhuismogelijkheden weer voor de bewoners
van MAX. De mening van de bewoners over deze woonbeelden geeft inzicht in de achtergrond van
het verblijfsduurperspectief van de bewoners van MAX. Onder verblijfsduurperspectief wordt de
periode verstaan waarin men verwacht in de huidige woning te blijven wonen. De waardering van de
huidige woning geeft een indruk van de verhuisgeneigdheid van de bewoners van MAX.

Restricties
Bij restricties staat de positie op de woningmarkt van de bewoners van MAX centraal. Onder
restricties worden de mogelijkheden en beperkingen verstaan waaronder het voor een bewoner al
dan niet mogelijk wordt een woning te betrekken die aan zijn woonwensen voldoet. Hebben
bewoners van MAX de mogelijkheid om te verhuizen of ervaren zij juist restricties?
De volgende restricties zijn onderscheiden:

1 De financiéle situatie van de bewoners

f Hetaanbod op de woningmarkt

T De huidige inschrijftijd bij Woningnet

f Gebondenheid aan werk / onderwijsinstelling
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2.3 Operationalisering van de variabelen

Woning, complex en locatie zijn drie factoren die de tevredenheid van de bewoners van MAX en hun
doorstroming bepalen. Daarnaast zijn ook hun persoonskenmerken en externe factoren van belang
om een compleet beeld te kunnen vormen. De gebruikte variabelen zijn uitgesplitst in woning,
complex, locatie, externe factoren en persoonskenmerken. Deze worden hieronder nader toegelicht.

Woning

1 Oppervlakte: Oppervlakte van de woning in m?.

T Kale huur: Huur exclusief gas, water & licht en huurtoeslag.

T Zelfstandig wonen: Respondent heeft een eigen voordeur en heeft beschikking over een
badkamer, keuken en toilet die niet gedeeld hoeven te worden met andere bewoners in het
complex.

{1 Lichtinval: De mate en de tijdsperiode van zonlicht die de woning binnenvalt. Dit is
afhankelijk van de locatie van de woning (noord, oost, zuid, west).

I Privé buitenruimte: Balkon of tuin direct aan de woning, die alleen toegankelijk is voor de

bewoner.
Complex
1 Commerciéle voorzieningen Dit zijn de commerciéle voorzieningen die zich bevinden in de
plint van MAX.

f  Veiligheid: De mate waarin de respondent zich gerust voelt in het complex MAX.

1 Campussfeer (Sociaal): De mate van onderling contact met buren en andere bewoners van
het complex.

7 Parkeervoorzieningen: Het voldoen van de behoefte aan parkeergelegenheden in de garage
van het MAX-complex voor de bewoners met een auto en/of motor en het aantal
fietsstallingen rondom het complex.

1 Gemeenschappelijke ruimten: Het aanwezig zijn en de tevredenheid over algemeen
toegankelijke ruimten.

1 Onderhoud: De tevredenheid over het schoonmaken van het complex en het repareren van
defecte onderdelen.

Locatie
1 Commerciéle voorzieningen: Dit zijn de commerciéle voorzieningen die zich bevinden in de
omgeving van MAX.
Nabijheid binnenstad: Reistijd vanaf MAX naar het centrum van Utrecht (in minuten).
Sfeer: Het algemene gevoel dat de buurt en omgeving oproept.
Veiligheid De mate waarin de respondent zich gerust voelt in de omgeving van MAX.
Bereikbaarheid werk en opleidingsinstelling: Reistijd om bij werk of opleidingsinstelling te
komen (in minuten).
1 Groene omgeving: De mate van ‘groen’ in de buurt. Hiermee wordt de aanwezigheid van
bomen, struiken en andere groenstroken bedoeld.

= —a —a 9
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Externe factoren

T Financiéle situatie: De hoeveelheid geld die een respondent tot zijn beschikking heeft voor
het betrekken van een nieuwe woning en de mogelijkheid van het verkrijgen van een
hypotheek.

1 Aanbod op de woningmarkt: Het actuele aanbod van beschikbare woningen op de markt.

T Inschrijftiid Woningnet: Het aantal jaren dat de respondent ingeschreven staat bij
Woningnet.

1 Gebondenheid aan werk / onderwijsinstelling: Het al dan niet gebonden zijn aan een
bepaalde locatie wat betreft wonen, doordat men op deze locatie werkt of naar school gaat.

Persoonskenmerken
T Huishoudensamenstelling: Alleenstaand of samenwonend

! Netto inkomen: Inkomen inclusief eventuele studiefinanciering, maandelijkse IB-lening,
ouderlijke bijdrage, (bij)baan, huurtoeslag etc.
f  Toegang tot MAX: Via SSH (éénkamerwoning) of via Woningnet (tweekamerwoning).

{1 Eerste keuze woning: Het gaat hier om het feit dat de respondent vooraf aan de toewijzing
van de woningen aan heeft kunnen geven welke woning zijn/haar eerste keus was. Of de
respondent deze woning al dan niet toegewezen heeft gekregen kan de tevredenheid
beinvioeden.

2.4 Ordinale meetschalen

Om te bepalen hoe belangrijk een bepaalde factor is of hoe tevreden een bewoner is, wordt er
gebruik gemaakt van ordinale meetschalen. Deze meetschalen hebben betrekking op de mening van
een respondent over de mate van belangrijkheid of de tevredenheid over een bepaalde factor (bijv.
oppervlakte van de woning). Om tevredenheid en belangrijkheid te meten worden aan de
respondenten stellingen voorgelegd waarin ze de mate van tevredenheid/belangrijkheid kunnen
aangeven. Wanneer het om de belangrijkheid gaat heeft de respondent keuze uit de volgende
antwoorden: Zeer onbelangrijk — onbelangrijk — niet onbelangrijk/niet belangrijk — belangrijk — zeer
belangrijk. Als het de tevredenheid betreft kan de respondent antwoorden met: Zeer ontevreden —
ontevreden - niet ontevreden / niet tevreden — tevreden - zeer tevreden

Op basis van deze meetschalen kan er een likertscore worden toegekend aan de resultaten. Door de
respondenten op deze manier te laten antwoorden kan er gemeten worden welke factor het zwaarst
weegt bij een eventuele keuze om te verhuizen vanuit MAX.
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Hoofdstuk 3 Respons en representativiteit

3.1 Respons

In de huurappartementen van MAX wonen 701 studenten en net afgestudeerden. De enquéte over
woontevredenheid en doorstroming van MAX-bewoners is uitgezet onder 638 MAX-huurders. Er zijn
in totaal 438 respondenten die de enquéte hebben ingevuld. Dit aantal is gecorrigeerd met 56 niet
volledige enquétes en niet waardevolle antwoorden. Uiteindelijk bleven er dus 382 bruikbare
enguétes over voor het uitvoeren van het onderzoek. Dit komt neer op een responspercentage van
60%.

3.2 Persoonlijke kenmerken

Leeftijd

De gemiddelde leeftijd van de respondenten is 23,7 jaar. De jongste respondent is 20 jaar en de
oudste is 32. De opbouw van de leeftijden van de respondenten volgt een positief scheve verdeling
(Figuur 3.1). De reden hiervoor is dat de bewoners van MAX een opleiding moeten volgen aan de
Universiteit Utrecht of een Hogeschool in de gemeente Utrecht of maximaal 2 jaar geleden dienen te
zijn afgestudeerd. Daarnaast moeten ze een bepaalde tijd bij de SSH of Woningnet staan
ingeschreven om een kans te maken op een appartement in MAX. Daarom kent MAX geen bewoners
die jonger zijn dan 20 jaar. Sommige mensen studeren daarentegen pas op vrij hoge leeftijd af.
Vandaar dat MAX wel een aantal relatief oude inwoners heeft.

Figuur 3.1 Leeftijd van de bewoners van MAX in jaren
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Bron: Universiteit Utrecht, onderzoeksgroep MAX, 2010.
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Afstuderen

Van de respondenten zijn 278 student (73%) en 104 reeds afgestudeerd (27%). Aan de studenten is
gevraagd in welk jaar zij verwachten af te studeren. De meerderheid verwacht voor 2012 de huidige
studie te hebben afgerond (Figuur 3.2). De uitschieters van respondenten die hebben geantwoord in
2015 of later te zullen afstuderen, kunnen waarschijnlijk worden verklaard door de lengte van
bepaalde studies (bijvoorbeeld geneeskunde).

Figuur 3.2 Het jaar waarin de nog studerende respondenten verwachten af te studeren
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Bron: Universiteit Utrecht, onderzoeksgroep MAX, 2010.

Van de afgestudeerde respondenten heeft het merendeel zijn of haar studie in 2009 afgerond (Figuur
3.3). In de enquéte is echter gevraagd naar kalenderjaren in plaats van naar academische jaren. Het
is mogelijk dat de resultaten iets zouden afwijken wanneer de vraag op een andere manier was
gesteld. De verwachting is dat de meest recente mogelijkheid dan ook de hoogste score zou tonen.
Zoals hierboven al vermeld is, mag iemand maximaal 2 jaar eerder zijn afgestudeerd wanneer deze
zich opgeeft voor een appartement in MAX. Aangezien de bewoners hun appartement in 2009
hebben betrokken, zijn er respondenten die in 2007 zijn afgestudeerd. Mensen die al eerder waren
afgestudeerd kwamen niet in aanmerking voor een woning in MAX en antwoorden vroeger dan 2007
komen dan ook niet voor.
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Figuur 3.3 Het jaar waarin de reeds afgestudeerde respondenten zijn afgestudeerd
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Bron: Universiteit Utrecht, onderzoeksgroep MAX, 2010.

Inkomen
Het inkomen van de respondenten is opgedeeld in vier inkomensklassen. 47% van de respondenten
zit in de inkomensklasse € 750,- tot € 1250,- In zowel de klasse tot € 750,- als de klasse van € 1250,-

tot € 1750,- bevindt zich iets minder dan 25% van de respondenten. Slechts 7% van de respondenten
heeft een netto maandinkomen van boven de € 1750,- (Figuur 3.4).

Figuur 3.4 Het netto maandinkomen van de respondenten in euro’s

a0

40

Procent

207

107

-

Mincler dan €730 - €750 -tot £1230 - £1250 - tot €17350,- Meer dan €1730 -

MNetto maandinkomen
Bron: Universiteit Utrecht, onderzoeksgroep MAX, 2010.

18



Eén- en tweekamerwoningen en samenwonen

Uit de enquéte blijkt dat 297 respondenten (78%) een éénkamerwoning bewonen en 85
respondenten (22%) een tweekamerwoning. Daarnaast wees de enquéte uit dat 338 respondenten
(89%) een eenpersoonshuishouden vormen. 44 respondenten (11%) vormen een
tweepersoonshuishouden (zij wonen dus samen in hun appartement in MAX). Van de 44
respondenten die samenwonen, doen 7 respondenten dat in een éénkamerwoning. De overige 37
wonen samen in een tweekamerwoning (Figuur 3.5).

Figuur 3.5 Huishoudensamenstelling van de bewoners van MAX.
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3.3 Representativiteit

Omdat de enquéte gehouden is onder de totale populatie (alle bewoners van huurwoningen in
MAX), is de groep geénquéteerden per definitie representatief voor de populatie. Dit betekent
echter niet dat de groep respondenten die de enquéte ook daadwerkelijk hebben ingevuld, op alle
variabelen representatief is. Door selectieve non-respons kan het zijn dat een groep geénquéteerden
met een bepaald kenmerk ondervertegenwoordigd is ten opzichte van andere groepen. Met een
zogenaamde goodness of fit toets kan worden nagegaan of er een significant verschil bestaat tussen
de verhoudingen in de verschillende groepen van de respondenten en de populatie. Wanneer sprake
is van een significant verschil, moeten de variabelen uit de enquéte worden gewogen om zo de
verhoudingen tussen de verschillende groepen gelijk te stellen aan de verhoudingen in de populatie.

Om een goodness of fit toets uit te voeren is het noodzakelijk om populatiegegevens te hebben van
de betreffende variabelen. Van de bewoners van MAX is informatie beschikbaar over het geslacht en
het aantal éénkamerwoningen en tweekamerwoningen. Voor deze variabelen is getoetst of de groep
respondenten representatief is voor de gehele populatie.

Eénkamerwoning of tweekamerwoning

Omdat de 73 bewoners van MAX die geen enquéte toegestuurd hebben gekregen allemaal wonen in
een tweekamerwoning, was de verwachting dat de groep respondenten voor die variabele niet
representatief zou zijn voor de populatie. Bij het vergelijken van de verhoudingen in de populatie
met de verhoudingen binnen de groep respondenten bleken deze echter heel dicht bij elkaar te
liggen (77% éénkamerwoning en 23% tweekamerwoning in de populatie tegenover respectievelijk
78% en 22% in de groep respondenten). Voor deze variabele is de groep respondenten dus wel
representatief voor de gehele populatie.

Geslacht

Uit een eerder onderzoek (SSH, 2010) dat is uitgevoerd onder de bewoners van MAX is bekend dat er
288 mannen (41%) en 413 vrouwen (59%) in MAX wonen. Van de 382 respondenten zijn er 132 man
(34%) en 250 vrouw (66%). Na een goodness of fit toets bleek dat deze percentages significant van
elkaar verschillen. Wat betreft het geslacht is de groep respondenten niet representatief voor de
populatie. Wanneer wordt getoetst op de verschillen in scores tussen mannen en vrouwen moeten
deze dus worden gewogen om te zorgen dat de uitkomsten een representatief beeld vormen van alle
bewoners van MAX. Het getal waarmee wordt gewogen heet de weegfactor. De weegfactor voor de
mannen bedraagt 1,189 en voor de vrouwen 0,900.

In de hoofdstukken 4 en 5 zijn de resultaten van de enquéte en interviews onder de bewoners van
MAX beschreven.
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Hoofdstuk 4 Tevredenheid bewoners MAX

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de vraag in hoeverre de bewoners van MAX tevreden zijn met de
woning, het complex en de locatie. Allereerst wordt in paragraaf 4.1 ingegaan op de verwachtingen
die de bewoners vooraf hadden. De algemene tevredenheid wordt besproken in paragraaf 4.2,
gevolgd door het wel of niet uitkomen van de verwachtingen in paragraaf 4.3.

4.1 De verwachtingen vooraf

Voordat de bewoners in MAX zijn gaan wonen hadden ze bepaalde verwachtingen ten aanzien van
het wonen in MAX. Belangrijke redenen die een rol hebben gespeeld om in MAX te gaan wonen,
waren de woning en de locatie. Het complex was geen belangrijke reden om in MAX te gaan wonen.
Wat de bewoners belangrijk vonden ten aanzien van de woning zijn: de mogelijkheid om zelfstandig
te wonen (96%), de oppervlakte (90%) en de huurprijs (85%). De mogelijkheid om zelfstandig te
wonen is dus door bijna alle respondenten als belangrijk gewaardeerd. Het zelfstandig wonen is
bovendien ook expliciet genoemd als belangrijkste reden om te kiezen voor MAX, met
daaropvolgend de huurprijs en de opperviakte. Uit toetsing blijkt dat samenwonenden de
oppervlakte vooraf significant belangrijker vonden dan alleenstaanden.

Ten aanzien van de locatie vond men de afstand tot de binnenstad (80%), de bereikbaarheid van
werk/onderwijsinstellingen met het openbaar vervoer (74%) en de commerciéle voorzieningen in de
buurt (63%) belangrijk.

Volgens geinterviewde respondenten zijn MAX-bewoners voornamelijk vanuit een studentenkamer
doorgestroomd. In vergelijking met de zelfstandigheid die er is in een studentenhuis, is MAX volgens
hen een verbetering. Vooral het niet meer alles hoeven te delen met huisgenoten was hierbij een
groot pluspunt. Ondanks het zelfstandig wonen, zeggen de geinterviewden dat zij redelijk goed
contact hebben met de bewoners waar ze een gang mee delen. ’Het is wel echt een leuk complex, je
kent iedereen op de gang, sommige daarvan zijn ook echt vrienden van mij geworden. Ook worden
er regelmatig gangborrels georganiseerd”. De sfeer blijkt nog wel wat te verschillen per etage: "Ik
ken slechts een paar van mijn buren en we zeggen elkaar gedag in de lift, daar blijft het bij”
(Interview MAX-bewoners, 2010).

4.2 De algemene tevredenheid

De bewoners van MAX scoren voor tevredenheid op een schaal van -2 (zeer ontevreden) tot 2 (zeer
tevreden) een 0,3. Dit betekent dat de bewoners (licht)positief tevreden zijn over de woning, het
complex en de locatie in zijn geheel. Wanneer deze variabelen apart worden bekeken, blijkt dat de
bewoners van MAX het meest tevreden zijn over de woning (0,9) gevolgd door de locatie (0,6). De
tevredenheid ten aanzien van het complex is echter aanzienlijk lager (-0,4).

Woning

De belangrijkste factor voor de mate van tevredenheid met de woning, is het feit dat men erg
tevreden is over de oppervlakte van de woning. Dit geeft ruim 88% van de respondenten aan als
‘tevreden’ of ‘zeer tevreden’.

“Ik kan al mijn spullen kwijt, en het is duidelijk groter dan een studentenkamer. En dit alles voor een
betaalbare prijs” (Interview MAX-bewoners, 2010).
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Complex

Over het complex zijn de bewoners over het geheel, zoals gezegd, minder tevreden (-0,4) ten
opzichte van de woning (0,89) en de locatie (0,61). Onder de tevredenheid van het complex zijn de
variabelen; commerciéle voorzieningen, veiligheid, campussfeer, parkeervoorzieningen en
gemeenschappelijke ruimten opgenomen. Wanneer de tevredenheid op deze variabelen afzonderlijk
wordt vergeleken, blijkt vooral het ontbreken van de commerciéle voorzieningen in de plint van het
complex is een belangrijk aspect in de ontevredenheid. Ruim 88% van de respondenten is hier
ontevreden over.

Ook over de parkeervoorzieningen en het onderhoud van het complex zijn de respondenten minder
tevreden.

“Voorzieningen zoals een supermarkt of een fitnesscentrum zijn beloofd, maar ze zijn er niet. Ze
zouden erg wenselijk zijn, want alle andere voorzieningen zijn vrij ver uit de buurt. Bovendien zou de
aanwezigheid van een café veel meer leven in de brouwerij brengen hier” (Interview MAX-bewoners,
2010).

“Er zijn veel te weinig parkeerplekken, zowel voor mij als voor mensen die op bezoek komen. Er is
wel een parkeergarage aanwezig, maar die is bedoeld voor de mensen uit de koopwoningen. Helaas
staat deze parkeergarage grotendeels leeg”.

Wat betreft het onderhoud van MAX, zijn in de interviews vaak de liften en de sloten van de deuren
genoemd die kapot waren. Voor de rest zijn de geinterviewde MAX-bewoners tevreden over het
onderhoud. “Alles is nieuw, en dat is mooi. Als er iets kapot is, kan ik gewoon bellen, zodat het
gemaakt wordt” (Interview MAX-bewoners, 2010).

Locatie

De tevredenheid over de locatie wordt voornamelijk bepaald door de tevredenheid over de
bereikbaarheid van werk- en/of onderwijsinstelling met het openbaar vervoer (ruim 80%). Na de
oppervlakte van de woning is men het meest tevreden over de bereikbaarheid met het openbaar
vervoer van werk/onderwijsinstellingen. Uit een interview met een MAX-bewoner is naar voren
gekomen dat het openbaar vervoer ideaal geregeld is.

“Er rijden veel bussen en trams. Aan de andere kant rijdt de bus naar de Uithof niet zo vaak
(Interview MAX-bewoners, 2010).

Andere kenmerken die bijdragen aan de tevredenheid over de locatie zijn: de veiligheid (ruim 60%)
en de commerciéle voorzieningen (60%) in de buurt.

Wat betreft de tevredenheid over de veiligheid van de locatie is er in een interview gezegd: “Ik heb
me hier nog nooit onveilig gevoeld. Ik ben opgegroeid in de buurt Spangen (Rotterdam) dus ik ben
ook wel wat gewend”. Alle geinterviewde MAX-bewoners associeerden ‘veiligheid’ met de
aanwezigheid van de tippelzone. Er zijn verdeelde meningen hierover. Enkele personen (zowel
mannen als vrouwen) gaven aan dat de aanwezigheid van de tippelzone geen invloed heeft op het
gevoel van veiligheid. “Een voordeel van de aanwezigheid van de tippelzone is dat er veel politie
rondrijdt”. Er zijn ook bewoners (zowel mannen als vrouwen) die aangaven dat hun gevoel van
veiligheid werd aangetast door de tippelzone. “Als het donker is 's avonds vermijd ik liever de
tippelzone, er gebeurt van alles! Ook vind ik het vervelend om bezoek langs de tippelzone te sturen”
(Interview MAX-bewoners, 2010).

Het blijkt dat vrouwen meer tevreden zijn dan mannen over de locatie van MAX. In de interviews is
gevraagd naar een verklaring. Door meerdere geinterviewde MAX-bewoners werd geopperd dat dit
kan liggen aan het feit dat vrouwen eerder gezelligheid thuis opzoeken, terwijl mannen liever de stad
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in willen om een biertje in de kroeg te kunnen drinken. Locatie van de woning ten opzichte van het
centrum speelt in dat geval een belangrijkere rol.

Onderscheid naar inkomen

Vooraf werd verwacht dat bewoners met een hoog inkomen minder tevreden zouden zijn over MAX,
dan die met een laag inkomen. Bewoners met een hoog inkomen hebben namelijk meer
mogelijkheden op de woningmarkt dan bewoners met een laag inkomen. Verwacht werd dat
bewoners met een hoog inkomen al op zoek zouden zijn naar een andere woning. Echter blijkt dat er
geen verschil is in de mate van tevredenheid over MAX tussen respondenten met een laag en een
hoog inkomen.

Onderscheid naar wel/niet eerste keuze van de woning

Naast het onderscheid naar inkomen, is onderscheid gemaakt tussen de tevredenheid van bewoners
die de woning van hun eerste keuze toegewezen hebben gekregen en die waarbij dit niet het geval is.
De verwachting vooraf was dat degenen die een woning van hun eerste keus hadden gekregen
hierover meer tevreden zouden zijn dan degenen die genoegen hadden moeten nemen met een
woning van hun tweede keus. Het blijkt dat er een verschil bestaat in tevredenheid tussen deze twee
groepen. De bewoners die de woning van hun eerste keuze toegewezen hebben gekregen blijken
meer tevreden te zijn dan bewoners die niet de woning van hun eerste keuze hebben gekregen. De
verschillen in tevredenheid hebben vooral betrekking op de oppervlakte van de woning, de lichtinval,
de keuken en de gemeenschappelijke ruimten.

In de interviews zijn deze bevindingen voorgelegd aan de geinterviewden, waarbij is gevraagd naar
eventuele verklaringen. Hierbij is naar voren gekomen dat het verschil in tevredenheid wellicht
voortkomt uit de georganiseerde kijkdag van MAX. Op die kijkdag kon slechts één etage bezichtigd
worden. Bewoners hebben hun verwachtingen en eerste keus dus op die etage en bijbehorende
woning gebaseerd (Interview MAX-bewoners, 2010).

Wanneer men een andere woning dan de woning van eerste keuze toegewezen heeft gekregen, kan
dit gevolgen hebben voor de tevredenheid over de woning. MAX bestaat uit verschillende typen
woningen die op diverse punten kunnen verschillen. Zo kan de indeling van de woning, de ligging ten
opzichte van gemeenschappelijke ruimten en de mate van lichtinval verschillen.

Een verklaring voor het verschil in tevredenheid met de lichtinval kan volgens de interviews worden
gevonden in de ligging van de woning. Als de eerste keuze een woning was op het zuiden, en de
bewoner heeft uiteindelijk een woning op het oosten toegewezen gekregen, betekent dit dat
diegene geen zon heeft in de middag. De woning krijgt dan minder licht dan het geval zou zijn
geweest wanneer de woning van eerste keuze zou zijn verkregen.

“Lichtinval is heel belangrijk geweest in de keuze van mijn woning, ik heb dan ook bewust gekozen
voor een hoekwoning met veel ramen” (Interview MAX-bewoners, 2010).

4.3 Zijn de verwachtingen van de bewoners uitgekomen?

Bij de keuze om in MAX te gaan wonen, hebben de bewoners van MAX bepaalde verwachtingen over
de woning, complex en locatie gehad. Nu ze bijna een jaar in MAX wonen is de vraag: zijn de
verwachtingen die de bewoners hadden, uitgekomen? Ofwel, zijn de bewoners nu tevreden over de
kenmerken die ze vooraf belangrijk vonden bij de keuze om in MAX te gaan wonen?
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Woning

De verwachting van de bewoners met betrekking tot de oppervlakte van de woning is uitgekomen.
Een ruime meerderheid van de respondenten die oppervlakte belangrijk vond, is tevreden met de
oppervlakte. Bij de huurprijs is slechts de helft van de bewoners die de huurprijs vooraf belangrijk
vond, nu tevreden over de huurprijs. Er kan dus niet gesteld worden dat de verwachtingen ten
aanzien van de huurprijs uitgekomen zijn.

Een geinterviewde MAX-bewoner noemt huurverhoging als eventuele oorzaak van deze uitkomst.
Bovendien hebben meerdere bewoners aangegeven dat er van tevoren lagere huurprijzen zijn
genoemd dan ze nu betalen. “In het foldertje zijn 'vanaf' prijzen genoemd, er komt maandelijks nog
ongeveer €200 bij” (Interview MAX-bewoners, 2010).

Complex

Ruim één derde van de respondenten vond bij de keuze voor MAX de commerciéle voorzieningen in
de plint belangrijk om te gaan wonen in MAX, evenals de parkeergelegenheid.

Echter is een groot deel van de respondenten hier ontevreden over. 86% van de bewoners is
ontevreden over de commerciéle voorzieningen en 58% van de bewoners is ontevreden over de
parkeervoorzieningen in MAX.

De geinterviewde bewoners hebben aangegeven dat er ‘verkeerde’ verwachtingen waren. Volgens
hen zijn er 120 parkeerplaatsen beloofd voor de huurwoningen, het zijn er uiteindelijk maar 40
geworden (Interview MAX-bewoners, 2010).

Of deze ontevredenheid daadwerkelijk leidt tot het verhuizen uit MAX wordt beschreven in
hoofdstuk 5.

Locatie

De respondenten hadden ook verschillende verwachtingen over de locatie van MAX. De commerciéle
voorzieningen in de buurt waren voor 63% een belangrijk kenmerk om in MAX te gaan wonen. 64%
van de respondenten is nu tevreden over de voorzieningen in de buurt. Ruim twee derde van de
respondenten die de commerciéle voorzieningen belangrijk vonden bij het kiezen voor MAX zijn nu
tevreden over deze commerciéle voorzieningen. De verwachtingen van de respondenten over de
commerciéle voorzieningen in de buurt zijn dus uitgekomen.

Naast de commerciéle voorzieningen vond de helft van de respondenten de veiligheid in de buurt
belangrijk bij hun keuze voor MAX. Nu blijkt dat 64% van de respondenten tevreden is over de
veiligheid in de buurt. De verwachtingen van de respondenten met betrekking tot veiligheid in de
buurt zijn dus uitgekomen.

Van de bewoners vond 28% de bereikbaarheid met de auto vooraf belangrijk. Vanuit MAX blijken
werk en onderwijsinstellingen nu goed bereikbaar te zijn met de auto en het openbaar vervoer. Ruim
de helft van de bewoners is hierover tevreden. De bereikbaarheid met de auto blijkt iets minder
belangrijk te zijn dan de bereikbaarheid met het openbaar vervoer. Dit is te verklaren door het
hogere percentage studenten dat in MAX woont. Niet alleen de bereikbaarheid van werk en
onderwijsinstellingen, maar ook de nabijheid van de binnenstad was voor bijna 80% van de
respondenten een belangrijke factor bij het kiezen voor MAX. Het blijkt dat deze nabijheid niet
tegenvalt, want bijna hetzelfde percentage respondenten is tevreden over de nabijheid van de
binnenstad.
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4.4 Conclusie

In dit hoofdstuk is ingegaan op de vraag in hoeverre de bewoners van MAX tevreden zijn met de
woning, het complex en de locatie. Hierbij is ingegaan op de verwachtingen die de bewoners vooraf
hadden, de algemene tevredenheid en hoe de tevredenheid zich verhoudt ten opzichte van die
verwachtingen.

Ten aanzien van de verwachtingen vooraf zijn vooral de beweegredenen om in MAX te wonen
bestudeerd. Hieruit kan geconcludeerd worden dat de woning en de locatie een grote rol hebben
gespeeld bij de keuze om in MAX te gaan wonen. Het complex bleek geen belangrijk deel van deze
keuze uit te maken. Met betrekking tot de verwachtingen over de woning waren de mogelijkheid om
zelfstandig te wonen, de oppervlakte en de huurprijs de belangrijkste redenen om voor MAX te
kiezen. Voor de locatie waren dit de afstand tot de binnenstad, de bereikbaarheid van
werk/onderwijsinstellingen met het openbaar vervoer en de commerciéle voorzieningen in de buurt.

Wat betreft de tevredenheid ten aanzien van de woning, het complex en de locatie in het geheel, zijn
de bewoners positief over MAX. Wanneer deze variabelen afzonderlijk worden bekeken blijkt dat de
bewoners van MAX het meest tevreden zijn over de woning, gevolgd door de locatie. Minder positief
zijn zij over het complex. Reden hiervoor is het ontbreken van de commerciéle voorzieningen in de
plint van het complex. Ook over de parkeervoorzieningen en het onderhoud van het complex zijn de
bewoners minder tevreden.

Wanneer een onderscheid wordt gemaakt tussen het wel- of niet toegewezen hebben gekregen van
de eerste woning van keuze, blijkt een verschil te zijn in tevredenheid. Bewoners met een woning
van eerste keus blijken meer tevreden te zijn dan bewoners die niet hun voorkeurswoning hebben
gekregen.

Bij een vergelijking tussen de verwachtingen vooraf met de huidige tevredenheid, blijkt dat deze met
betrekking tot de woning en locatie grotendeels zijn uitgekomen. Gezien het complex geen belangrijk
deel uit heeft gemaakt van de keuze om in MAX te gaan wonen, zijn hier geen uitspraken over
gedaan.
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Hoofdstuk 5 Doorstroming

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de vraag in hoeverre MAX voldoet aan de doorstroomdoelstelling
waarmee het complex gebouwd is. Allereerst wordt in paragraaf 5.1 het verblijfsduurperspectief van
de MAX-bewoners in kaart gebracht. De verhuismotieven van de bewoners worden besproken in
paragraaf 5.2. In paragraaf 5.3 wordt een beschrijving gegeven van de mogelijke restricties bij het
verhuizen. En tot slot wordt in paragraaf 5.4 een schets gegeven van de vervolgstap in de
wooncarriére van de MAX-bewoners.

5.1 Verblijfsduurperspectief

Om een indicatie van de doorstroming te krijgen is gekeken naar het verblijfsduurperspectief van de
MAX-bewoners. De meeste MAX-bewoners verwachten tussen de twee en vier jaar in MAX te blijven
wonen (55%). Ruim 90% van de bewoners verwacht dat dit niet langer dan vier jaar zal zijn (zie tabel
5.1).

Tabel 5.1: Verblijfsduurperspectief van de 382 MAX-bewoners
Verblijfsduurperspectief | Absoluut | Relatief
Minder dan 1 jaar 24 6,3%
1 tot 2 jaar 114 29,8%
2 tot 4 jaar 210 55,0%
4 tot 6 jaar 32 8,4%
Meer dan 6 jaar 2 0,5%
Totaal 382 | 100,0%

Bron: Universiteit Utrecht, onderzoeksgroep MAX, 2010.

Van de 382 respondenten is 77% woonachtig in een éénkamerwoning en 23% in een
tweekamerwoning. De éénkamerwoningen heeft SSH zelf toegewezen, de tweekamerwoningen zijn
toegewezen via Woningnet. Uit de enquéte is gebleken dat 94% van de éénkamerwoning huurders
maximaal vier jaar in MAX wil blijven wonen tegenover 80% van de tweekamerwoning huurders.
Vooraf werd verondersteld dat huurders van een éénkamerwoning een Kkorter
verblijfsduurperspectief zouden hebben dan huurders van een tweekamerwoning. Dit, omdat deze
eerste groep hun inschrijftijd bij Woningnet behoudt. Uit het onderzoek blijkt dat er inderdaad een
verband bestaat tussen het huren van een één- of tweekamerwoning en de verwachte verblijfsduur.
Relatief gezien verwachten de huurders van éénkamerwoningen korter in MAX te blijven wonen dan
huurders van tweekamerwoningen. Ruim 40% van de bewoners van een éénkamerwoning denkt
binnen twee jaar te verhuizen uit MAX tegenover 18% van de bewoners van een tweekamerwoning
(zietabel 5.2).

Tabel 5.2.: Kruistabel één- of tweekamerwoning afgezet tegen verblijfsduurperspectief

Verblijfsduurperspectief | éénkamerwoning | tweekamerwoning
absoluut relatief absoluut relatief
Minder dan 1 jaar 23 7, 7% 1 1,2%
1-2 jaar 100 33,7% 14 16,5%
2-4 jaar 157 52,9% 53 62,4%
4-6 jaar 17 5,7% 17|  20,0%
Totaal 297 | 100,0% 85| 100,0%

Bron: Universiteit Utrecht, Onderzoeksgroep MAX, 2010.
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In de interviews is aangegeven dat het verblijfsduurperspectief vooral wordt bepaald door
verhuismotieven. Zo werd door één van de geinterviewden aangegeven dat zij nog ‘zeker zo lang in
MAX zou blijven wonen als haar studie duurde’.

Het verblijfsduurperspectief is niet zozeer nu al bepaald, maar wordt vooral beinvloed door bijv. de
wens om te gaan samenwonen, werk in een andere stad of vertrek naar het buitenland (Interview
MAX-bewoners, 2010).

5.2 Verhuismotieven

Om de verhuismotieven in kaart te brengen wordt ten eerste gekeken in hoeverre de woning, het
complex en de locatie belangrijk zijn bij (eventuele) verhuisplannen uit MAX (Figuur 5.1). Zoals vooraf
werd verondersteld blijken de motieven ten aanzien van de woning het meest belangrijk voor MAX-
bewoners (80%), gevolgd door locatie (68%). Het complex geldt in verhouding als minst belangrijke
motief (46%).

Figuur 5.1: De mate waarin woning, complex en locatie belangrijk & zeer belangrijk worden
gevonden bij (eventuele) verhuisplannen, in percentages
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Bron: Universiteit Utrecht, onderzoeksgroep MAX, 2010.

De mate van belangrijkheid die de bewoners hechten aan woning, complex en locatie is ook terug te
zien in de drie belangrijkste redenen om te gaan verhuizen. Dit zijn opeenvolgend meer ruimte/meer
kamers in hun woning (27%), een andere locatie in de stad (18%) en veranderende werklocatie
(16%). De gewenste volgende woning moet dus het liefst groter zijn en op een andere locatie in de
stad.

Vooraf werd wel verondersteld dat motieven ten aanzien van het complex voor tweekamerwoning
huurders zwaarder zouden meetellen bij een verhuizing dan voor éénkamerwoning huurders. Dit,
omdat tweekamerwoning huurders gemiddeld ouder zijn dan éénkamerwoning huurders en wellicht
niet meer in een complex willen wonen, maar bijvoorbeeld behoefte hebben aan een
eengezinswoning. Uit dit onderzoek blijkt inderdaad dat de motieven ten aanzien van het complex
voor tweekamerwoning huurders zwaarder meetellen bij een verhuizing dan voor éénkamerwoning
huurders.
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Aan de hand van een aantal stellingen in de enquéte is naar voren gekomen dat zowel de één- als
tweekamerwoning huurders ten aanzien van de woning, de oppervlakte en prijs het meest belangrijk
vinden als verhuismotief. Voor de locatie zijn dit opeenvolgend: een veilige buurt, groene omgeving
en de bereikbaarheid met het openbaar vervoer. Een eigen parkeerplaats is het minst belangrijk. Het
verschil tussen de één- en tweekamerwoning huurders is dat de huurders van een tweekamerwoning
de aanwezigheid van privé buitenruimte belangrijker vinden dan de prijs van de woning.

5.3 Restricties

Doorstroming van MAX naar een andere woning wordt beinvloed door restricties. Dit wil zeggen dat
bewoners van MAX beperkingen ervaren wanneer zij in de toekomst willen verhuizen naar een
andere woning. Om meer inzicht te krijgen in deze beperkingen is onderzocht wat de bewoners bij de
eventuele keus om MAX te verlaten als knelpunten zien. De volgende factoren zijn onderzocht:
aanbod woningmarkt, inschrijftijd Woningnet en financiéle restricties. Hierbij is onderscheid gemaakt
tussen afgestudeerden en studenten. Vooraf werd namelijk verondersteld dat deze twee groepen
andere visies op de restricties zouden hebben, door verschil in leefstijl.

Aanbod woningmarkt

De belangrijkste restrictie blijkt het aanbod op de woningmarkt te zijn. Een kleine 80% van de
respondenten ziet het aanbod op de woningmarkt als een beperking indien hij of zij zou willen
verhuizen vanuit MAX. Studenten (77%) voelen zich daarbij iets minder beperkt dan afgestudeerden
(83%), maar er is geen sprake van een significant verschil tussen beide groepen.

Verschillende geinterviewde MAX-bewoners hebben aangegeven dat het huidige aanbod op
de woningmarkt onvoldoende is. Een passende woning vinden om naartoe door te stromen
vanuit MAX is lastig. Goedkope huurwoningen zijn slechts beperkt beschikbaar of vormen
nauwelijks een verbetering ten opzichte van MAX (Interview MAX-bewoners, 2010).

Inschrijftijd Woningnet

Vooraf werd verondersteld dat tweekamerwoning huurders het verlies van inschrijftijd bij Woningnet
vaker als restrictie zien in hun verhuismobiliteit dan éénkamerwoning huurders. Dit is gebaseerd op
het feit dat zodra ingeschrevenen bij Woningnet de tweekamerwoning betrekken zij hun inschrijftijd
bij Woningnet verliezen, door de grotere oppervlakte van die woning. Om die reden zou het
ontbreken van genoeg inschrijftijd een restrictie kunnen zijn op de verhuismobiliteit van huurders
van een tweekamerwoning. Uit onderzoek blijkt echter het tegenovergestelde. Er bestaat inderdaad
een significant verschil tussen tweekamerwoning huurders en éénkamerwoning huurders, maar één
kamerwoning huurders zien hun inschrijftijd bij Woningnet vaker (70%) als restrictie dan
tweekamerwoning huurders (52%). Dit komt overeen met de voorkeur voor een huurwoning als
toekomstige woning. Van de éénkamerwoning huurders ziet 76% een huurwoning als een wenselijke
volgende stap in de wooncarriére. De ambitie van de tweekamerwoning huurders om in de toekomst
een woning te kopen (69%) zou kunnen verklaren waarom zij het verlies aan inschrijftijd bij
Woningnet minder als beperking zien (zie tabel 5.3).

Ook in de interviews is aangegeven dat de inschrijftijd bij Woningnet een restrictie vormt. ‘Een
inschrijftijd van 10 jaar levert je pas net een basiswoning op’ aldus een geinterviewde
éénkamerwoning huurder. ‘Daarnaast ben je ook direct je inschrijftijd weer kwijt, dus dan kun je ook
niet weer een nieuwe vervolgstap maken’ (Interview MAX-bewoners, 2010).
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Tabel 5.3: Wenselijke woning na MAX uitgesplitst naar één- en tweekamerwoning huurders

éénkamerwoning tweekamerwoning

huurders huurders

f % f %
Huurwoning 182 76 23 31
Koopwoning 56 24 50 69
Totaal 238 100 73 100

Bron: Universiteit Utrecht, onderzoeksgroep MAX, 2010.

Financiéle restricties

De financiéle situatie is voor 55% van de MAX-bewoners een belangrijke beperking in de overweging
om te verhuizen. De financiéle situatie van studenten en afgestudeerden is in die zin anders, dat
studenten over minder financiéle middelen beschikken dan afgestudeerden. Vooraf werd
verondersteld dat in financieel opzicht afgestudeerden minder beperkt zouden zijn bij een eventuele
verhuizing uit MAX. Echter blijkt uit het onderzoek dat afgestudeerden (53%) hun financiéle situatie
juist meer als beperking ervaren dan studenten (58%). Respondenten die nog studeren hebben
waarschijnlijk een optimistische kijk op een eventuele baan met bijbehorend salaris in de toekomst.
Een baan is een goed fundament om in de toekomst een huis te kunnen kopen al is het in tijden van
recessie moeilijk voor starters om een hypotheek te krijgen. Dit zou een verklaring kunnen zijn
waarom studenten nu meer hun voorkeur uitspreken voor een huurwoning in de toekomst.
Omdat de afgestudeerden vaker hebben aangegeven een koopwoning in het vooruitzicht te hebben,
is het een logische verklaring dat zij meer financiéle restricties zien dan studenten.

5.4 Vervolgstap in wooncarriere

Bij doorstroming is het belangrijk om de gewenste toekomstige woonsituatie van MAX-bewoners in
kaart te brengen. Wanneer wordt gekeken in hoeverre MAX-bewoners bezig zijn met een eventuele
verhuizing zegt slechts 5% op dit moment direct op zoek te zijn naar een andere woning. De
meerderheid heeft echter de verwachting pas na 2 jaar op zoek te gaan naar een andere woning.
30% zegt dit wel binnen 1 a 2 jaar te zullen doen. Van de respondenten geeft 66% aan dat zij
verwachten dat hun volgende woning een huurwoning zal zijn. Voor 34% is dit een koopwoning. In
de enquéte hebben respondenten hun oordeel gegeven over het al dan niet accepteren van een
woning als deze op de woningmarkt aangeboden zou worden. Deze woonbeelden zijn realistische
beelden van de mogelijkheden die op dit moment worden aangeboden op de woningmarkt. Uit de
woonbeelden kan over het algemeen geconcludeerd worden dat meer dan de helft van de
respondenten de woningen niet zal accepteren wanneer deze worden aangeboden. De woningen die
het hoogst scoren qua acceptatie zijn woonbeeld 2 (3-kamerappartement in Leidsche Rijn/huur/41%
accepteert) en woonbeeld 6 tussenwoning in Zuilen/koop/47% accepteert). Onder de respondenten
die de woning in Leidsche Rijn afwijzen, geeft ruim driekwart van die groep (78%) aan dat vooral de
locatie van de woning hierbij een rol speelt. Bij de tussenwoning in Zuilen is dit de prijs van €189.00
k.k. (39%).

Woonbeeld 1 (een huurwoning in het centrum) scoort het laagst onder de respondenten (slechts
13% accepteert). Vooral de prijs van de woning, €700-, excl, speelt hier een grote rol (73%). De
reacties van de respondenten op de betreffende woonbeelden worden hieronder per woonbeeld
beschreven.
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In de interviews is gevraagd hoe de respondent zijn of haar woning in MAX ziet. ‘Een luxe
studentenkamer’, ‘éénkamerappartement’ en ‘starterswoning’ werden als antwoorden gegeven. Ook
werd gevraagd of de doelstelling van MAX (bevordering doorstroming) geslaagd is. De meeste
geinterviewden waren het er over eens dat de doorstroming in de studentenkamercomplexen
inderdaad bevorderd wordt door MAX. In de meeste gevallen is de kamer die werd achtergelaten

overgenomen door een eerste- of tweedejaars student (Interview MAX-bewoners, 2010).

Woonbeeld 1:

Huurwoning: 13% accepteert

2-kamer F o
appartement 87% accepteert niet, %
centrum omdat:

1. Prijs (73%)

2. Oppervlakte d N e
(18%) By
ol
Gegevens woning
Adres: Oosterstraat (Centrum)
Grootte: 40 m2
Aantal kamers. 2-kamerappartement
Huurprijs: €700 .- excl. per maand
Bijzonderheden.
Bestaande bouw, dichtbij voorzieningen, parkeren op straat, geen berging en
buitenruimte
Woonbeeld 2:
Huurwoning: 41% accepteert
3—kamer Woonbeeld 2:
appartement, 59% accepteert niet, /o
Leidsche Rijn omdat: X

1. Locatie (78%o)
2. Prijs (14%)

=
Gegevens woning: EaAy | X \ !
Adres: Koldijksterraklaan ey \ o~ :
(Leidsche Rijn) 7 i o o
Grootte: 65 m2 o/ 5 Tk e
Aantal kamers: 3- - ES) i s
kamerappartement i e N
Huurprijs: €650.- excl. per NS =
maand ! &\ 0 TR vt e
Bijzonderheden: Nieuwbouw, aanwezigheid lift, eigen balkon, berging en
parkeerplaats
Woonbeeld 3:
Huurwoning: 2- 38% accepteert ZEED s
kamerappartement, L S v b u)
Pijlsweerd 63% accepteert niet, TGN N
omdat: L (- \
1. Locatie 319%0) YN
2. Oppervlakte = w2
(20%) W AN e
3. Uitstraling E:rggve;s:von;‘r&g' e ﬁg*‘“ . § ._"\ =
okl n =
gebouw (16%) (Pi]l:sweerd)e" - S P 'S o
Grootte: 50 m2 b s VR el

Aantal kamers: 2-kamerappartement
Huurprijs: €500.- excl. per maand

Biizonderheden: Bestaande bouw, parkeren op straat. geen balkon en eigen tuin,
uitzicht op park, geen lift
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Woonbeeld 4:

Koopwoning: 2- 20% accepteert 3 XN
kamerappartement, DY
Rivierenwijk 80% accepteert niet, X \ N7 R
omdat: R SIS £
1. Oppervlakte =l oy L
(56%) \ o
2. Prijs (22%) W 4R e 4 T B

Gegevenswoning:

Strast: Amaliastraat (Rivierermiik)

Woonopperviakte: circa 32 m*

Aantal kamers: 2-kamer appartement

Kosten: €145.000 k k

Bijzonderheden:

In de "Riviererwijk", dicht bij het stadscentrum van Utrecht, ligt deze ruime karakteristieke
wwoning vwaatin 3 nieuwe 2-kamerappartementen zijn gerealiseerd, ze zijn volledig
gerenoveerd en hekben allen een aparte slaapkamer .

Woonbeeld 5:

Koopwoning: 32% accepteert VI S o~

tussenwoning, R,

Overvecht 68% accepteert niet,
omdat: Ry N
1. Prijs (46%) — N £
2. Buurt (15%) 2 R e

Gegevens woning:

Straat: J.M. de Muinck Keizerlaan (Rand Overvecht)
Opperviakte woning: 120 m2.

Type woning: tusservwvoning met 4 kamers.

Prijs: € 287.500,- kk.

Biizonderheden:

Tusserwvoning uit de jaren ‘30 met veel jaren 30 kenmerken zoaks: glas-in-lood,
paneeldeuren en erker. Naast het muime woonopperviak in dezewoning is er een
voor- en achtertuin, balkon, grotendeels dubbele beglazing en CV. Nabij lange
winkelsstraat, Julianapark, openbasr vervoer en uitvalswegen,

Woonbeeld 6:

Koopwoning: 47% accepteert Ny S
tussenwoning, = .
Zuilen 53% accepteert niet, b :

omdat:
1. Prijs (38%)
2. Locatie 14%)

Gegevens woning:

Straat: St. Bonifaciusstraat (Zuilen)
Woonopperviakte: 75 m?

Type woning: tusservvoning met 4 kamers (ritjieshuis)
Prijs €189.000; k k.

Bijzonderheden:
Vierkamerwoning met tuin op het zuiden.
Centraal gelegen t.o.v. voorzieningen en stadscentrum.

Woningwensen

Met betrekking tot de woning blijken opeenvolgend oppervlakte, prijs en buitenruimte de
belangrijkste factoren voor de keuze van een nieuwe woning te zijn. Maar liefst 95% ziet een groter
woonoppervlak als meest wenselijke vervolgstap in hun woonsituatie. 90% van de respondenten
geeft aan dat de prijs bepalend is bij een volgende woning, waarvan 37% zelfs zeer bepalend. Een
privé buitenruimte als een balkon of tuin neemt onder de respondenten een derde plek in (59%).

Locatiewensen

Met betrekking tot de locatie blijken bereikbaarheid van het werk en een groene omgeving voor de
MAX-bewoners de belangrijkste factoren voor een nieuwe woning te zijn. Wat betreft bereikbaarheid
van het werk geeft ruim driekwart (83%) aan het eens te zijn dat dit belangrijk is bij de keuze voor
een nieuwe woning, waarvan een kwart zelfs zeer eens. Een groene omgeving is daarnaast voor 84%
van de respondenten belangrijk, waarvan opnieuw een kwart zeer belangrijk. Deze twee factoren
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worden gevolgd door OV op loopafstand op een derde en bereikbaarheid van het centrum op een
vierde plek.

De ideale woning van de respondenten is dus een woning met grotere oppervlakte dan ze nu
hebben, waarbij een voor hen betaalbare prijs van de woning belangrijk is. De buitenruimte moet
privé zijn en de omgeving moet het liefst groen, veilig en bereikbaar zijn. Een eigen parkeerplaats bij
de woning is minder belangrijk. Eveneens is de afstand tot het centrum minder belangrijk, maar moet
volgens de helft van de respondenten binnen 2,5 km afstand liggen.

5.5 Conclusie

Geconcludeerd kan worden dat de meeste MAX-bewoners (55%) verwachten om nog tussen de 2 en
4 jaar in MAX te blijven wonen. Ruim 90% van de bewoners verwacht echter dat dit niet langer dan 4
jaar zal zijn. Ten aanzien van de motieven om te verhuizen vanuit MAX geeft ruim 80% aan dat de
woning daarbij het belangrijkst is, gevolgd door de locatie. Motieven ten aanzien van het complex
worden het minst belangrijk gevonden. De belangrijkste reden van MAX-bewoners om te verhuizen
is de behoefte aan meer ruimte/meer kamers. Gevolgd door een andere locatie in de stad en een
veranderende werklocatie als verhuisreden.

De verhuismobiliteit wordt belemmerd door restricties. De belangrijkste restrictie is volgens 80% van
de bewoners het aanbod op de woningmarkt. Gevolgd door de inschrijftijd bij Woningnet (70%) en
financiéle restricties (55%). Van de éénkamerwoninghuurder geeft 76% aan een huurwoning als een
wenselijke vervolgstap in de wooncarriére te zien. De ambitie van de tweekamerwoning huurders om
in de toekomst een woning te kopen (69%) is een verklaring waarom zij de inschrijftijd bij Woningnet
minder als beperking zien. Bij de financiéle restricties blijkt uit het onderzoek dat studenten hun
financiéle situatie minder (53%) als beperking ervaren dan afgestudeerden (58%). Een logische
verklaring zou kunnen zijn dat afgestudeerden de voorkeur hebben voor een koopwoning in de
toekomst. Zij zouden hierdoor meer financiéle restricties zien dan studenten, die vooralsnog een
rooskleuriger toekomst voor zich zien.

Uit het woonbeeldenonderzoek kan geconcludeerd worden dat het overgrote deel van de
respondenten verwacht dat hun volgende woning een huurwoning zal zijn. Onder de locatie worden
bereikbaarheid van het werk en een groene omgeving als meest wenselijke kenmerken gezien. De
woning moet een grotere oppervlakte en een privé buitenruimte hebben. De huurprijs van een
aangeboden woning is zeer bepalend voor acceptatie van die woning. Uit de woonbeelden blijkt dat
meer dan de helft van de respondenten de woningen niet zal accepteren wanneer deze worden
aangeboden. Prijs, locatie en oppervlakte zijn veel gehoorde redenen waarom respondenten de
betreffende woningen niet zouden accepteren. De ideale woning van de respondenten is dus een
woning met grotere oppervlakte dan ze nu hebben, waarbij de prijs van de woning belangrijk is. De
buitenruimte moet privé zijn en de omgeving moet het liefst bereikbaar en groen zijn.

32



Hoofdstuk 6 Conclusie en aanbevelingen

6.1 Conclusie
Aan de hand van de deelvragen is de volgende probleemstelling onderzocht:

“In hoeverre zijn de bewoners van MAX tevreden en welke factoren liggen hieraan ten grondslag? En
in hoeverre voldoet MAX aan de doorstroomdoelstelling waarmee het complex gebouwd is?”

De bevindingen van het onderzoek worden hieronder beknopt beschreven. Eerst zullen de
verwachtingen die de bewoners voorafgaand aan het wonen in MAX hadden uiteengezet worden,
gevolgd door de huidige tevredenheid. Hierna wordt de doorstroming van MAX naar een andere
zelfstandige woning behandeld.

Belangrijke redenen die een rol hebben gespeeld om in MAX te gaan wonen, hadden voornamelijk
betrekking op de woning en de locatie. De kenmerken van de woning waren het belangrijkste motief
om te gaan verhuizen naar MAX. Uit onderzoek naar de tevredenheid over de woning, het complex
en de locatie kan geconcludeerd worden dat de bewoners van MAX over het algemeen tevreden zijn.
Over de woning zijn de bewoners het meest tevreden, gevolgd door de locatie van MAX. Over het
complex zijn de bewoners minder tevreden. Deze ontevredenheid komt voort uit het ontbreken van
commerciéle voorzieningen en parkeergelegenheid. Echter leidt dit niet direct tot het verhuizen uit
MAX, omdat de woning en de locatie zwaarder wegen in de huidige woontevredenheid.

De meeste bewoners verwachten om nog tussen 2 en 4 jaar te blijven wonen in MAX. Ruim 90% van
de bewoners verwacht dat dit niet langer dan 4 jaar zal zijn. Tweekamerwoning huurders verwachten
langer in MAX te blijven wonen dan de éénkamerwoning huurders. In de overweging om te gaan
verhuizen uit MAX blijkt de woning het belangrijkste motief te zijn. Dit komt omdat de respondenten
bij een volgende woning meer ruimte/kamers willen.

De verhuismogelijkheden van bewoners worden grotendeels belemmerd door het aanbod op de
woningmarkt. Ook ervaren de bewoners hun inschrijftijd bij Woningnet en financiéle positie als
restrictie. Bij verhuizing uit MAX zegt de meerderheid van de respondenten de voorkeur te geven aan
een huurwoning. De ideale woning van de respondenten is een woning met een grotere oppervlakte
dan de huidige woning en met privé buitenruimte. De omgeving moet goed bereikbaar en groen zijn.
De prijs van de woning blijft een belangrijk motief bij de keuze van een woning.

In het kort kan verondersteld worden dat met de bouw van MAX een aantrekkelijke woonlocatie
voor ouderejaars studenten en net afgestudeerden is gerealiseerd. De bewoners zijn over het
algemeen genomen tevreden. Het verblijfsduurperspectief van de bewoners ligt grotendeels tussen
de twee en vier jaar. Verwacht wordt dat het merendeel van de bewoners van MAX na vier jaar
verhuisd. Bewoners zien MAX dus als tussenstap naar een andere zelfstandige woning.
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6.2 Aanbevelingen

In deze laatste paragraaf worden aanbevelingen gedaan omtrent de huidige MAX. Indien SSH en de
gemeente Utrecht overwegen om eenzelfde MAX te ontwikkelen in Utrecht worden onderstaande
punten naar aanleiding van het onderzoek aanbevolen:

1

Om te kunnen bepalen of doorstroming ook daadwerkelijk plaatsvindt wordt aanbevolen om
een vervolgonderzoek te starten over twee a vier jaar, omdat dit het verblijfsduurperspectief
van de bewoners is. Om de werkelijke doorstroming te kunnen meten wordt aanbevolen om
de verhuisbewegingen te monitoren.

Uit het onderzoek blijkt dat slechtst 5% van de bewoners op dit moment actief op zoek is
naar een andere woning.

Om de doorstroming uit MAX te realiseren is nader onderzoek nodig naar een betere
aansluiting van het aanbod op de woningmarkt op de woonwensen van de bewoners

Uit het onderzoek blijkt dat het aanbod op de woningmarkt als belemmering wordt gezien bij
het doorstromen uit MAX.

Bij een volgende MAX is het aan te bevelen dat dezelfde prijs/oppervlakte verhouding worden
aangehouden.

De bewoners zijn tevreden over de prijs/oppervlakte verhouding in MAX. Bewoners geven
daarnaast aan dat de oppervlakte ook een belangrijke reden is bij het verhuizen naar een
andere woning, dus doorstroming wordt gestimuleerd.

Commerciéle voorzieningen moeten op korte termijn gerealiseerd worden om de satisfactie
van de MAX bewoner ten aanzien van het complex te verhogen.

De bewoners zijn ontevreden over het complex. Voornamelijk de afwezigheid van
commerciéle voorzieningen in de plint wordt negatief beoordeeld. Voorzieningen als een
supermarkt, een café en sportvoorzieningen worden gemist in het complex.

Een deel van de parkeergarage moet commercieel worden gemaakt zodat ook eenmalig
parkeren mogelijk kan worden gemaakt (bijv. bezoek van vrienden/familie).

De bewoners zijn eveneens ontevreden over de parkeervoorzieningen. In principe zijn er
voldoende parkeervoorzieningen aanwezig, alleen kunnen de huurders hier geen gebruik van

maken, aangezien de parkeergarage alleen toegankelijk is voor bewoners van koopwoningen.

Het is van belang om bij de planvorming van een nieuwe MAX te onderzoeken of de locatie
aansluit bij de wensen van de bewoners.

Hoewel de bewoners tevreden zijn over de locatie van de huidige MAX, blijkt de locatie wel
een belangrijke reden om te verhuizen naar een andere woning.
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