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Inhoud 

1. Monitoring woningmarkt door TUD

2. Mismatch tussen vraag en aanbod: demografie en 

woningaanbod

3. Wat zijn de determinanten van de huizenprijsontwikkeling?

4. Oplossingen voor het woningmarktvraagstuk 
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Monitoring woningmarkt

• Drie-jaarlijks WoONonderzoek BZK

• Bevolkingsprognoses CBS en huishoudensprogones CBS, ABF 

en PBL

• Periodieke onderzoeken ABF naar woningbehoefte en 

Plancapaciteit

• Waarstaatjegemeente.nl    VNG

• Kwartaalcijfers branchorganisaties: NVM, Funda, HDN, 

Kadaster en CBS (Vastgoedmonitor) 

• Monitor Koopwoningen (TUD), RTLZ en colloquium TUD, 

Woningmarktdashboard CBS (TUD, CBS, Kadaster, NVM, 

BKR, hypotheekshop, NHG, SvN, BKR, Vereniging Eigen Huis 

(vertrouwen in de woningmarkt)
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Woningvraag en woningaanbod in 
disbalans: oplopend woningtekort
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Meten van het woningtekort/ 

woningbehoefte

• Effectieve woningvraag: markt gestuurd

• De woningbehoefte: beleidsmatig gestuurd

• Substitutie en uitstel; endogene effecten

• Het meten van het woningtekort

• Lokale woningbehoefte en het woningbouwprogramma; 

input is output
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CBS bevolkingsprognoses uit verschillende 

jaren

Bron: Thermometer Koopwoningen voorjaar 2020, NVB

In aantallen inwoners (x 1.000)
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Onzekerheidsmarges CBS bevolkings-

prognose

Bron:  CBS 2020
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Bevolkingsontwikkeling 1999-2020

Bron: CBS
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Huishoudensgroei per 

woningmarktgebied, 2020-2034

Bron: Primos 2020/ABF
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Bevolking naar leeftijd 2000-2060

Bron: CBS
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Woningproductie en verleende   

bouwvergunningen, 1995-2020

Bron: CBS
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Bouwvergunningen 2012-2021 Q1 

Bron: CBS  
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Aantal aangeboden, verkochte en 

opgeleverde nieuwbouw koopwoningen 

2008-2021Q1 2 maands voortschrijdend

Bron: BK-MBE / Neprom/ NVB
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Verwachte jaarlijkse toename huishoudens en 

woningvoorraad en verwachte ontwikkeling 

woningtekort, 2021-2035

Bron: Primos 2021/ABF
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Redenen oplopend woningtekort

• Sterk teruggevallen woningbouwproductie door o.a. 

onderschatting opgaven

• Inhaalvraag na de crisis

• Huishoudensverdunning

• Bevolking groeit aanmerkelijk sneller dan prognoses 

aangaven

• Trek naar stedelijke gebieden

• Onttrekken van woningen voor permanente verhuur aan 

toeristen in grote steden

• Langer zelfstandig wonen van ouderen

• Sluiten GGZ instellingen
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Wat zijn de determinanten van de 
huizenprijsontwikkeling (is er sprake
van een bubble?)
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Nominale en reële koopprijs-

ontwikkeling 1965-2019

Bron: NVM



19Monitoring van de woningmarkt, prijzen, woningtekort en oplossingen 24-06-2021

Mediane verkoopprijs en prijsindex bestaande 

woningen 2008-2021 Q1

Bron: Kadaster, CBS/NVM
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Prijsindex bestaande woningen in de vier grote 

steden 2013-2021 Q1

Bron:  CBS/Kadaster
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Prijsindex koopwoningen in de Randstad

Bron: Kadaster, CBS/NVM
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Prijsindex koopwoningen in Noord 

Nederland

Bron: Kadaster, CBS/NVM
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M2 meter prijs per woningtype 2013-2021 Q1 

(index 2013 Q3)

Bron: Kadaster, CBS/NVM
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Ontwikkeling nominale woningprijzen 

in Europa 1995-2012
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Bron: Diverse landen statistieken
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Ontwikkeling nominale woningprijzen 

in Europa 1970-2020
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Woningprijs en Bouwkosten,

1920-2016

Bron: bouwkosten -> CBS; woningprijs -> NVM
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Reële woningprijzen en 

hypotheekrente, 1965-2016

Bron: CBS, NVM
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Maximale leencapaciteit en 

koopprijsontwikkeling 1982-2018 

Bron: Woononderzoek, CBS, NVM, berekeningen OTB
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Waargenomen en voorspelde reële 

koopprijsontwikkeling 1971-2025

Bron: OTB
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Oplossingen voor het woningmarkt-
vraagstuk
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Oplossing woningtekort (1)

• Vergroten woningbouwproductie: zowel nieuwbouw als 

transformatie van bestaande gebouwen

• Aanbod van marktconforme woningen (conclusie 

parlementaire onderzoekscommissie Letwin UK: bouw meer 

goedkope en middeldure woningen)
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Verkopen nieuwe koopwoning relatief 

naar prijsklasse 2005-2020 

Bron: Monitor Nieuwe Woningen 
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Bouw woningen waar vraag naar is
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Huidige woning en gewenste woning beslist 

verhuisgeneigden naar eigendom en 

woningtype, 2018

Bron: Ruimte voor Wonen, Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
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Oplossing woningtekort (2)

• Bouw tijdelijke woningen

• Splitsen van woningen: Stichting statiegeld op jeugd (Son en 

Breugel), Duowonen (Frankrijk)

• Innovatie woningproductie waardoor woningen goedkoper 

worden en sneller kunnen worden gebouwd (Morgen wonen 

Volker Wessels, Fijn Wonen Van Wijnen, Nzzt De Meeuw, 

Plegtvos, Startblock)

• Collectieve woonvormen en zelfwerkzaamheid: CPO, PO, 

wooncoöperaties, kluswoningen en Bouwkollektief (180.000 

euro plus grond en 500 uur inzet)

• Creatie van een flexibele schil op de woningmarkt

• Meer regionale spreiding

• Verhoog de investeringscapaciteit van woningcorporaties 

(verlaging corporatie belastingen) 

• Oplossen bestuurlijk vacuüm woningbouwtaakstelling (Brede 

maatschappelijke herwaardering financiën)
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Oplossingen van het woningtekort (3)

• Actievere rol gemeenten: gemeenten hebben 

woningbouwgrond om 820.000 woningen te bouwen 

(Kadaster 2016); corporaties en ontwikkelaars voor bijna 

300.000 woningen. Daarnaast nog grondposities voor nog 

eens 2,1 miljoen woningen

• Opschalen woondeals naar verstedelijkingsafspraken 

• Door permanente uitval van plannen woningbouw-

programmering naar 130% (Tweede Kamer en NOVI-brief)

• Houd bouwregels simpel en nationaal

• Bouw kleiner en goedkoper

• Gebruik infrastructuur budget (MIRT) primair om 

woningbouwlocaties te ontsluiten en minder om 

verkeersknelpunten op te lossen
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Oplossingen van het woningtekort (4)

• Stimuleer scholing om opschaling van de bouw mogelijk te 

maken (zowel vaklieden als managers en ontwikkelaars) 

• Organiseer meer ambtelijke capaciteit bij gemeenten (bv via 

pools)

• Voeg extra capaciteit aan de raad van state toe om 

procedures te versnellen en snel een verkorte procedure in 

voor kansloze bezwaren 
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Geïnventariseerde plancapaciteit naar 

provincie, 2021-2029

Bron: ABF 2021 
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Aantal en aandeel woningen in harde 

plannen volgens inventarisaties 

plancapaciteit naar provincie 

Bron: ABF/ provincies
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Publieke onrendabele top  

scenario’s

Bron: Rebel 2021
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Overzicht business case aanpak 14 

grootschalige gebieden

Bron: Rebel, 2021 
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