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Inhoud

• Demografie ontwikkelingen

• Woningmarktontwikkelingen

• Betaalbaarheid

• Positie middeninkomens groepen

• Positie starters

• Lokaal beleid
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Prognoses bevolkingsontwikkeling 

2005, 2012, 2015

Bron: CBS
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Totaal aantal huishoudens, 2000-2030

Bron: ABF Research
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Totaal aantal huishoudens, 2000-2030

Bron: ABF Research



6Trends en beleid op de woningmarkt | 07-02-2017

Index aantallen personen in 

huishoudens naar huishoudenstype

Bron: Staat van de Woningmarkt 2016 / CBS, 2015

Index 2016 = 100
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Ontwikkelingen op de woningmarkt: 
aanbod blijft achter en prijzen stijgen
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Bouwvergunningen en productie
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Bouwvergunningen naar 

eigendomsverhouding 2008-2016 Q3

Bron: Monitor Nieuwe Woningen 
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Aangeboden, verkochte en opgeleverde 

nieuwbouwkoopwoningen 2008-2016 Q3

Bron: Monitor Nieuwe Woningen 
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Driedeling woningmarkt naar mate 

van spanning

Bron: Staat van de Woningmarkt 2016 / Rapportage ABF over Primos en Socrates 2016
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Krapte indicator bestaande 

koopwoningen naar provincie 2008-

2016

Bron: NVM



13Trends en beleid op de woningmarkt | 07-02-2017

Prijsindex bestaande koopwoningen 

naar provincie 2008-2016

Bron: CBS/Kadaster
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Prijsontwikkeling, Q2-2016 t.o.v. Q2-

2013

Bron: Staat van de Woningmarkt 2016 / Calcasa
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Regionale prijsontwikkeling

Bron: Staat van de Woningmarkt 2016 / CBS/Kadaster, bewerking BZKPrijsniveau derde kwartaal 2008 = 100%
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Huizenprijzen in %

Prijsontwikkeling Q4-2016 t.o.v. Q4-2015

Bron: NVM
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Betaalbaarheid



18Trends en beleid op de woningmarkt | 07-02-2017

Huurontwikkeling in de gereguleerde 

voorraad (in %), 2012-2016

Bron: Staat van de Woningmarkt 2016 / CBS-Huurenquête, bewerking Companen 2016
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Inkomens 30.000 & 35.000 (2015)

1 inkomen

Gezin 2 kids

Bron: NIBUD
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Risicogroepen

• Huishoudens met een laag inkomen:

o Alleenstaanden net boven bijstandsniveau

o Paren zonder kinderen rond minimumloon

o Eenoudergezinnen rond minimumloon

o Paren met kinderen tot modaal

• Inkomens rond huurtoeslag grens

• Middeninkomens
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Positie midden inkomens
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Positie midden-inkomens (1)

• Tussen 700.000 en 900.000 vooral jonge huishoudens behoren 

tot de middeninkomens

• Strakke financieringsnormen via LTI en LTV in de koopsector

• Banken benutten maatwerk in onvoldoende mate

• Ruim een kwart van de werkenden heeft geen vast 

arbeidscontract, waaronder veel middeninkomens en jongeren: 

zijn voor een groot deel niet zelfredzaam op de woningmarkt

• Door stijgende koopprijzen en verkrapping van de markt steeds 

minder koopwoningen bereikbaar

• Beperkt aanbod van middeldure huurwoningen

• Door schaarste en ontbreken van subsidies is de vrije 

huursector duur

• Ondanks extra investeerders groeit de particuliere huursector 

niet
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Positie midden-inkomens (2)

• 80% sociale huurwoningen naar doelgroep

• Normen in huur- en koopsector sluiten onvoldoende aan

• Geen normen voor woonuitgaven in de huursector, waardoor 

uitgaven aan huur aanzienlijk hoger uitkomen en niet mogelijk 

zijn in de koopsector

• Zowel in de koop- als huursector onvoldoende differentiatie 

naar huishoudensgrootte

• Grenzen doelgroep zijn te algemeen 
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Huur bij huidige inkomensgrens naar 

huishoudtype (op basis van normhuur)

Huishoudtype Huur bij huidige
inkomensgrens (euro)

1 volwassene 911

2 volwassenen 592

1 volwassenen + 1 kind 709

1 volwassenen + 2 kinderen 564

1 volwassenen + 3 kinderen 461

2 volwassenen + 1 kind 544

2 volwassenen + 2 kinderen 373

2 volwassenen + 3 kinderen 211

Bron: Afstudeersciptie Bob Witjes (24-06-2016), bewerkt naar Ministerie van BZK / CBS 2013



25Trends en beleid op de woningmarkt | 07-02-2017

Inkomens 30.000 & 35.000 (2015)

2 inkomens 70/30

Gezin 2 kids

Bron: NIBUD
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Inkomens 30.000 & 35.000 (2015)

1 inkomen

Gezin 2 kids

Bron: NIBUD
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Positie starters
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Mogelijke oplossingen om positie 

starters te verbeteren

• Uitbreiden of juist inkrimpen van de starterslening

• Naar meer evenwichtige toepassing van LTI en LTV normen; 

afschaffen van de LTI?

• Stimuleren Bouwsparen/Bouwsteen

• Verkoop van corporatiewoningen vergroten?

• Tijdelijke huurcontracten voor starters

• Toevoegen van meer kleine woningen voor starters of juist meer 

aan de bovenkant toevoegen? 
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Lokaal woonbeleid
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Lokaal woonbeleid (1)

• Ontwikkel heldere woonvisie

• Maak smart prestatie afspraken met de corporaties

• Organiseer regionale afstemming

• Biedt ruimte aan de particuliere huursector

• Richt je op een goede betaalbare kwaliteit

• Kies voor traditionele woonproducten waar de markt om vraagt: 

dus niet voor beton en staal

• Besteed aandacht aan de plek en de inrichting van de openbare 

ruimte

• Denk aan het belang van de menselijke maat: kleinschaligheid en 

buurtgevoel hooggewaardeerd in met name stedelijke 

woonmilieus

• Meng 
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Lokaal woonbeleid (2)

• Streef naar authenticiteit

• Houdt op met ballast: verzwaar bouwen niet onnodig

• Raak schieten helpt: ontwikkelen met een specifieke doelgroep 

voor ogen; kies voor leefstijlen

• Houd niet alle ballen in de lucht en wees selectief met het maken 

van plannen 

• Probeer gezamenlijk het woningbouwproces te stroomlijnen: 

flexibele bestemmingsplannen, toets plannen niet dubbel en heb 

oog voor de positie en belangen van de diverse partijen

• Maak gebruik van de leegstandswet 

• Organiseer een flexibele schil (opvang asielzoekers)
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