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Voorwoord 
Dé woningmarkt zit muurvast. Daar zijn leek en expert het wel over eens toch? Door-

stroming op de woningmarkt is niet voor niets het speerpunt van de huidige minister 

voor Wonen. Alles moet dus uit de kast om de koop- en huurmarkt in beweging te 

krijgen. 

Hoewel ook bij Corpovenista het gemeenschappel ijk gevoel heerst dat er gewerkt 

moet worden aan meer beweging op de woningmarkt, nemen we daar geen genoegen 

mee. We willen preciezer weten wie nu welke problemen ondervindt van gebrekkige 

doorstroming: de woningzoekende, de huiseigenaar, de verhuurder, o f de stad als 

geheel. En in welke woningmarktregio’s is dynamiek nu echt een probleem? Waar 

gebrek aan doorstroming in een overspannen markt als Amsterdam nijpend is, zo is 

het in krimpgebieden wel de laatste zorg. Doorstroming is dan ook geen doel op zich , 

maar een middel om woonbehoeften te vervullen of een betere match te realiseren 

tussen bewoner en woning. 

Zo helpt dit onderzoek van RIGO ons dus om de zaken in perspectief te zetten en de 

discussie te verzakelijken. Het belangrijkste is dat het ons help t om uiteindelijk slim-

mere ingrepen te doen: hier een wortel, daar een stok, een slimme combinatie, of 

soms eens niets doen. Dat is wat Corpovenista beoogt: het ontwikkelen en delen van 

kennis ten behoeve van effectievere ingrepen in stad en regio. De kome nde tijd gaan 

we besteden om de inzichten uit dit onderzoek in verschillende regionale contexten 

verder handen en voeten te geven.  

 

Perry Hoetjes, Stadgenoot 

Stuurgroeplid Corpovenista 
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Samenvatting 

Achtergrond 

De woningmarkt ´zit op slot´ is een veelgehoorde constatering in de wereld van het 

wonen. Diverse signalen lijken in die richting te wijzen. Eigenaar-bewoners krijgen 

hun huis niet verkocht. Bouwprojecten komen niet van de grond. In de sociale huu r-

sector lopen wachttijden op. 

De achtergronden moeten deels worden gezocht op macro-niveau. De mondiale eco-

nomische crisis en een laag consumentenvertrouwen werken door op de koopwo-

ningmarkt. Het risicobesef van zowel kredietverstrekkers als potentiële kopers is to e-

genomen. Veranderingen op de arbeidsmarkt zorgen voor een groeiend leger ZZP-ers 

en werknemers zonder vast contract, die moeilijk aan een hypotheek kunnen komen. 

Oplossingen worden gezocht op macroniveau, variërend van stimuleringssubsidies tot 

ideeën voor integrale hervorming van de sector. Rijksbeleid op het gebied van onder 

meer hypotheken, huurbeleid, huurtoeslag en woningwaardering heeft grote invloed 

op de speelruimte van vragers en aanbieders.  Op de achtergrond veranderen ook de 

woonvoorkeuren. Nieuwe generaties maken andere keuzen. En demografische ver-

schuivingen (ontgroening en vergrijzing) hebben, los van conjuncturele fluctuaties  en 

veranderende voorkeuren, een niet te onderschatten invloed op de woningmarkt.  

Binnen deze speelruimte en bredere context zijn woningcorporaties in de positie om 

op lokaal en regionaal niveau te sturen in de verhuisdynamiek. Daarover gaat deze 

studie. Wat moeten ze doen? Delen van het bezit verkopen of juist niet verkopen? 

Liberaliseren? Toch ook bouwen? Wat en voor wie dan? Zittende huurders stimuleren 

dan wel verleiden tot verhuizen? Sleutelen aan de woonruimteverdeling? Afwachten 

tot de koopmarkt weer aantrekt? Veel van deze en andere denkbare ingrepen  - ook 

‘niets doen’ is een keuze - hebben ook financiële consequenties, voor kasstromen en 

vermogensposities. De middelen zijn niet onbeperkt en het is zaak om daarmee wel-

overwogen om te gaan. 

Vanuit deze achtergrond zijn door het Kennisplatform Corpovenista twee vragen g e-

steld. Kort samengevat zijn dit: 

 Waarom is dynamiek op de woningmarkt nodig? Voor wie, waar, wanneer en 

waarom is een gebrek aan dynamiek een probleem? 

 Hoe kan de dynamiek worden bevorderd, gesteld dat we dit zouden willen? Wat 

zijn denkbare middelen en welke effectiviteit mag daarvan worden verwacht? 

In deze rapportage is gepoogd om bestaande en verbrokkelde kennis over dynamiek 

op de woningmarkt te structureren en daarmee bovenstaande vragen te beantwoor-

den. Een succesformule voor de optimale dynamiek wordt niet geboden, wel een 

hulpmiddel om tot een beter beredeneerde keuze van ingrepen te komen . 
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Dynamiek, voor wie en waarom? 

Volkshuisvestelijk perspectief 

Er zijn meerdere invalshoeken om naar dynamiek op de stedelijke woningmarkt te 

kijken. Vanuit perspectief van de volkshuisvesting moet het probleem van de op slot 

zittende woningmarkt niet worden overdreven. Dynamiek is vanuit deze invalshoek 

geen doel op zich. Wie door de conjunctuur heen kijkt, ziet dat de verhuisdynamiek al 

sinds begin jaren negentig afneemt, onder invloed van de ‘ontgroening’ van de bevo l-

king. Het grootste deel van Nederland is gesetteld en tevreden. Waarom zouden ze 

moeten verhuizen? 

Toetreders tot de woningmarkt (starters, herstarters en vestigers) hebben wel behoe f-

te aan dynamiek, maar ook dat probleem moet niet worden overschat. Vrijwel overal 

in Nederland staan momenteel tientallen woningen te koop en zelfs leeg, ook in de 

betaalbare prijsklassen. Weliswaar zijn dit meestal geen geweldige woningen, maar 

wie echt urgent iets zoekt kan niet te kieskeurig zijn. Ook in de huursector geldt dat 

wie niet al te hoge eisen stelt in de meeste regio's wel binnen acceptabele tijd aan 

een woning kan komen. 

Wel moet worden geconstateerd dat de mooiste woningen niet vrij komen en b e-

woond worden door 'insiders', die daar in sommige gevallen 'te weinig' voor betalen 

(scheefheid) en/of 'niet meer in passen' (lege-nesters in grote gezinswoningen). Als 

het gaat om schaarse woningen in de sociale voorraad kan dit als onrechtvaardig en 

ondoelmatig worden beschouwd. Selectief is er dus wel sprake van te weinig dyn a-

miek. Dit is niet nieuw. Het vraagstuk van passende huisvesting houdt volkshuisves-

ters al heel lang bezig. Omdat outsiders wel een marktconforme prijs betalen en o m-

dat de prijzen de laatste jaren sterk gestegen zijn, is het contrast met de insiders wel 

groter geworden. En omdat er minder dan in het verleden nieuw wordt gebouwd, 

winnen een doelmatige bezetting en regelmatige beschikbaarheid van de reeds be-

staande voorraad aan belang. 

 

Vitaliteit van regio, stad en buurt 

Er zijn nog heel andere invalshoeken om naar verhuisdynamiek te kijke n. Dynamiek en 

stedelijke vitaliteit liggen in elkaars verlengde. Een ideaalbeeld is dat van de zogehe-

ten ‘roltrapregio’: talentvolle jongeren trekken naar de stad, ontplooien zich en sette-

len uiteindelijke in de omgeving. Het is niet de bedoeling dat 'oudere jongeren' mas-

saal in de stad blijven hangen, want dan blokkeren ze de toegang voor talentvolle 

nieuwkomers, en dreigt de roltrap tot stilstand te komen. Niet alleen de woningmarkt, 

maar de hele stad zit dan ‘op slot’. 

In de rest van Nederland wordt het verhaal over de stagnerende roltrap doorgaans 

beschouwd als typisch Amsterdams. Wie naar cijfers over bevolkingsdynamiek kijkt, 

kan dit wel begrijpen. De aantrekkingskracht op mensen in de dynamische leeftijden 

(twintigers, begin dertigers) is in de Amsterdamse regio uitzonderlijk groot. De gewes-

ten Utrecht, Den Haag, Rotterdam en Eindhoven komen qua aantrekkingskracht enig s-

zins in de buurt. Maar stadsgewesten als Apeldoorn, Den Bosch, Haarlem en Amers-

foort hebben weinig van een roltrap, evenmin als Heerlen of Sittard / Geleen.  
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In meerdere steden zijn er wel tekenen dat 'oudere jongeren' langer dan voorheen in 

de stad blijven wonen dan voorgaande generaties en dat dit een bewuste keuze is. De 

druk loopt hierdoor op. Het vergt echter een merkwaardige gedachtegang om dit als 

een probleem te zien. Het is eerder een luxeprobleem.  In de meeste steden wordt 

juist met alle macht geprobeerd om sociale stijgers vast te houden. Er was een tijd 

dat massale suburbanisatie van koopkrachtige gezinnen juist als een probleem werd 

gezien. 

Iets soortgelijks geldt voor gentrification. Een select aantal voormalige volksbuurten, 

opnieuw vrijwel alleen in Amsterdam, worden als gevolg van selectieve dynamiek zo 

populair dat lage inkomens er niet meer terecht kunnen. Dit is eerder een teken van 

succes dan een probleem. Zolang het proces niet te snel gaat (via ‘natuurlijk ver-

loop’), er genoeg betaalbare buurten overblijven en er geen grote concentraties a r-

moede ontstaan, kunnen dure buurten geen kwaad. Gentrification kan er zelfs toe 

leiden dat ook aangrenzende ‘probleembuurten’ worden opgewaardeerd en de nood-

zaak tot herstructurering kleiner wordt. Ook vanuit dit perspectief is er dus weinig 

reden tot zorg. 

 

Het perspectief van het vastgoed 

Nog weer een ander perspectief is dat van het vastgoed. Vanuit volkshuisvestelijk 

perspectief is dynamiek geen doel op zich, maar in de vastgoedwereld is dynamiek 

van levensbelang. Zonder dynamiek geen handel. Dat de econom ische crisis op de 

vastgoedmarkt gevoeld wordt is dan ook een understatement. Getroffenen 

zijn - naast eigenaar-bewoners die net op het verkeerde moment koch-

ten - grondspeculanten, gemeenten met al te ambitieuze bouwplannen, ontwikke-

laars, aannemers, makelaars en banken. Vanuit de belangen van deze partijen gezien 

zit de woningmarkt inderdaad op slot en is er te weinig dynamiek. Van een grote a f-

stand kan deze afkoeling ook worden bezien als correctie op de periode toen de 

koopwoningen nog als warme broodjes over de toonbank gingen. In de jaren 2004 -

2008 was de dynamiek juist abnormaal hoog, mede mogelijk gemaakt door goedkoop 

krediet en een laag risicobesef. Waar destijds eind-dertigers en begin-veertigers nog 

een stap maakten houden hun leeftijdsgenoten het nu voor gezien.  

Corporaties delen mee in de malaise op de vastgoedmarkt. Verkoop van huurwonin-

gen kost meer moeite en brengt minder op dan in het recente verleden en de he r-

structurering en andere ambities worden er door gefrustreerd. De vraag is hier of het 

inzakken van de koopwoningmarkt een zaak is waar woningcorporatie s veel aan kun-

nen of moeten doen. In het overgrote deel van Nederland neemt het aantal huisho u-

dens de komende jaren nog toe. Vroeg of laat ontstaat er een nieuw prijsevenwicht, 

ontstaat duidelijkheid en rust op de hypotheekmarkt, zal een nieuwe generatie koop-

starters weer durven in te stappen en lost het probleem vanzelf op. In het verleden 

zijn er wel vaker pieken en dalen in de conjunctuur geweest. Sommige partijen zullen 

er echter niet aan ontkomen om hun verlies te nemen.  
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Middelen om de dynamiek te bevorderen 

De woningmarkt is grotendeels een voorraadmarkt. Dit betekent dat dynamiek vooral 

in de bestaande voorraad plaatsvindt, in de vorm van aaneengeschakelde verhuizi n-

gen. In één verhuisketen kunnen meerdere doorstromers een verhuisstap maken. Aan 

het eind van elke verhuisketen staan toetreders (starters, herstarters en vestigers), 

die geen woning meer achterlaten. Hoe meer verhuisketens er worden opgestart 

(door nieuwbouw, samenwoning, vertrek of overlijden), des te meer huishoudens 

kunnen toetreden. Hoe langer de verhuisketens, des te meer doorstromers binnen 

dezelfde voorraad verhuizen. 

Verhuisketens zijn in de praktijk niet veel langer dan één of twee schakels. Dat komt 

doordat de woningmarkt bestaat uit meerdere deelmarkten, die gebrekkig op elkaar 

aansluiten en gescheiden circuits vormen. Het komt ook doordat een deel van de 

voorraad überhaupt niet deelneemt aan de dynamiek. Deze woningen worden bezet 

gehouden door insiders die geen prikkel ondervinden om nog door te stromen.  

Maatregelen om de dynamiek op de woningmarkt te bevorderen, gesteld dat we dat 

willen, kunnen worden onderverdeeld in drie soorten: 

 Pull maatregelen, gericht op het toevoegen van woningen (opstarten nieuwe 

verhuisketens), het verleiden van zittende bewoners en het wegnemen van 

drempels; 

 Push-maatregelen, gericht op het stimuleren van verhuizingen door het onmog e-

lijk of onaantrekkelijk maken om te blijven zitten;  

 Maatregelen, gericht op het verbeteren van de marktwerking en daarmee op een 

hogere omloopsnelheid in de voorraad.  

Welke maatregelen mogelijk, zinvol en effectief zijn hangt sterk af van de lokale en 

regionale context. Elementen daarin zijn de druk op de markt, de aard van die druk 

(jonge twintigers of juist / ook eind-twintigers en dertigers), de samenstelling van de 

voorraad (oud en goedkoop of juist jong en duur), de mate waarin die voorraad 

scheef wordt bewoond, de aard van die scheefheid (zijn het jongeren of juist bab y-

boomers of senioren) en de beschikbaarheid en geschiktheid van bouwlocaties.  

 

Pull-maatregelen 

Pull-maatregelen in de vorm van nieuwbouw zijn vooral zinvol en potentieel effectief 

in krappe woningmarktgebieden. Voor starters, herstarters en vestigers maakt het 

daarbij niet zo veel uit wat er gebouwd wordt, als er maar gebouwd wordt. Aangezien 

doorstromers het momenteel laten afweten, mede als gevolg van een restschuld o n-

der dertigers en veertigers in koopwoningen, ligt bouwen voor koopstarters of in het 

middensegment huur momenteel meer voor de hand dan bouwen aan de top van de 

markt. De koopstarters van nu zijn (ongehinderd door restschuld) de doorstromers 

van over een paar jaar. In steden met een sterke toestroom van studenten is ook de 

bouw van studentenwoningen momenteel een goed middel om in ieder geval de st e-

den toegankelijk te houden voor jong talent. 
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Niet bouwen is ook een optie, maar dan zal de druk op de markt verder oplopen, met 

in krappe marktgebieden risico op uitwassen als illegale onderhuur, overbewoning en 

huisjesmelkerij. In minder krappe marktgebieden kan een paar jaar weinig bouwen 

niet zo veel kwaad. Er komen ook zonder nieuwbouw nog wel woningen vrij door n a-

tuurlijk verloop en wie niet al te hoge eisen stelt komt wel onderdak.  

Pull maatregelen die zijn gericht op het verleiden van senioren uit schaarse 

(huur)woningen zijn onder alle marktomstandigheden zinvol, ook in gebieden met 

een minder hoge druk. Als het lukt om senioren in beweging te krijgen levert dit lange 

verhuisketens op, die nog kunnen worden geoptimaliseerd door gericht toewijzen van 

de vrijkomende woningen aan doorstromers. Neveneffect is dat scheefheid wordt 

teruggedrongen. Voor het verleiden van senioren is wel meer nodig dan het bouwen 

van levensloopbestendige woningen. Actieve bemiddeling en begeleiding zijn belan g-

rijke succesvoorwaarden. Ook huurgewenning kan een drempel  wegnemen. 

 

Push-maatregelen 

Push-maatregelen zullen vooral effectief zijn in gebieden waar veel huurders zonder 

deze maatregelen in de verleiding komen om te blijven zitten, terwijl ze wel de finan-

ciële middelen hebben om door te stromen. Prijsprikkels (zoals inkomensafhankelijke 

huurverhoging) kunnen daarbij helpen, hoewel huurders dan ook nog de keuze he b-

ben gewoon te blijven zitten tegen een hogere huur. Potentieel het meest effectief in 

termen van dynamiek is het tijdelijke huurcontract, aangezien dit garandeert dat de 

huurder verhuist als het contract afloopt. Het campuscontract voor studentenhuisve s-

ting heeft zijn effectiviteit in dit opzicht al bewezen. Het zijn met name jonge huu r-

ders / starters voor wie het tijdelijke contract zinvol is. Jongeren h ebben immers nog 

een wooncarrière voor de boeg. 

Kanttekening is dat push-maatregelen pas goed zullen werken als er ook voldoende 

aanbod is om naar door te stromen. In ruime woningmarkgebieden is dit doorgaans 

geen probleem; daar is ook nauwelijks sprake van scheefheid onder jonge huurders 

en mag worden betwijfeld of push-maatregelen wel toegevoegde waarde hebben. In 

krappe marktgebieden roepen push-maatregelen logischerwijze de vraag op naar 

vervolgaanbod, waar dan wel voor moet worden gezorgd. Het mes snij dt daarbij aan 

twee kanten, want al die jonge huishoudens die gedwongen worden om door te str o-

men vormen, in theorie althans, een interessante doelgroep voor aanbieders.  

Aansluitend op het voorgaande dringt zich een potentieel kansrijke cocktail op, nam e-

lijk de combinatie van push (bijvoorbeeld tijdelijke huurcontracten voor jongeren) 

met pull (bijvoorbeeld nieuwbouw in het middensegment -huur). In sommige steden 

lijkt het er op dat particuliere investeerders beginnen in te spelen op de vraag naar 

huurappartementen in het middensegment, afkomstig van jongeren die niet (meer) in 

een studentenwoning terecht kunnen en ook niet (meer) in de sociale huur en die ook 

nog niet toe zijn aan kopen en / of verhuizen naar de suburbs. Deze doelgroep wordt 

wel omschreven met termen als ‘kenniswerkers’ en ‘young professionals’. Vooral in 

‘roltrapregio’s’ is dit een doelgroep van een interessante omvang.  
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Naar meer marktwerking 

Maatregelen in de sfeer van marktwerking zijn er op gericht om de voorwaarden te 

scheppen voor een structureel hogere dynamiek in de voorraad. Doel is om de o m-

loopsnelheid in de voorraad te vergroten ofwel te zorgen dat woningen vaker ‘mut e-

ren’, ook zonder dat daar nog push-maatregelen voor nodig zijn. 

Veel steden beschikken nog altijd over een substantiële voorraad oude woningen met, 

voor huidige maatstaven, basiskwaliteit. Denk aan kleine vooroorlogse arbeidersw o-

ningen en portiekflats uit de wederopbouwtijd. Er is ui t oogpunt van dynamiek veel 

voor te zeggen om deze voorraad in stand te houden, niet (te veel) te verbeteren, laat 

staan te vervangen, en zo veel mogelijk toe te wijzen aan jonge huishoudens. Ook 

zonder tijdelijk contract of andere duwtjes in de rug zullen  jonge huurders bij stijgend 

inkomen en stijgende kwaliteitseisen al snel geneigd zijn om door te stromen naar 

een betere (en dus duurdere) woning en/of buurt. Dit levert een hoge mutatiegraad 

op en voorkomt nieuwe scheefheid.  

Door middel van de huursombenadering kunnen corporaties er voor zorgen dat bete-

re woningen ook navenant duurder zijn en minder goede woningen ook echt goe d-

koop. Dat is momenteel lang niet altijd het geval. Eventueel kunnen nieuwe huurw o-

ningen worden toegevoegd, die qua prijs en kwali teit aansluiten op wensen en moge-

lijkheden van doorstromers uit goedkope huurwoningen. Bouwen voor starters in de 

huursector is echter niet logisch op het moment dat er in de voorraad al voldoende 

starterswoningen van basiskwaliteit aanwezig zijn die ook regelmatig vrij komen, des-

noods afgedwongen met tijdelijke huurcontracten.  

 

Tot slot: fundamentele vragen 

De besproken middelen ter bevordering van de dynamiek roepen fundamentele vra-

gen op, die raken aan de kern van de volkshuisvesting. Het principe dat wi e meer 

kwaliteit wil, meer moet gaan betalen betekent ook dat wie niet veel kan (of wil) b e-

talen, niet te hoge eisen kan stellen. Dit betekent bijvoorbeeld dat starters in beginsel 

´onderaan beginnen´. Het betekent ook dat niet iedereen overal kan wonen. E r zullen 

meer buurten ontstaan die ‘onbetaalbaar’ worden, althans voor huishoudens met de 

laagste inkomens, tenzij verhuurders bereid zijn om hoge kortingen te verstrekken. 

Welke kwaliteit is dan nog acceptabel, voor wie en tegen welke prijs? Het voert te ver 

om daar in het kader van deze studie verder op in te gaan. We sluiten af in het besef 

dat meer dynamiek slechts mogelijk is als huishoudens meer dan in het verleden wo r-

den geprikkeld, verleid dan wel gedwongen om te verhuizen.  

 

 



 1 

1 Dynamiek, voor wie en waarom? 
Waarom is dynamiek op de woningmarkt nodig? Voor wie en onder welke 

omstandigheden is het gebrek aan dynamiek een probleem? Er zijn meerdere 

invalshoeken om naar dynamiek op de stedelijke woningmarkt te kijken. In 

dit hoofdstuk zetten we een aantal invalshoeken op een rij.  

1.1 De volkshuisvestelijke invalshoek 

In de kern hebben we het over een maatschappelijk vraagstuk, namelijk of mensen op 

een acceptabele manier in hun huisvesting kunnen voorzien. Dynamiek is geen doel 

op zich, maar een middel voor huishoudens om hun woonsituatie aan te passen aan 

veranderende behoeften en omstandigheden. Het is in beginsel denkbaar dat iemand 

dit doet zonder te verhuizen. In sommige landen is het niet ongebruikelijk dat mensen 

hun leven lang op hetzelfde stuk grond b lijven wonen in hetzelfde huis. Eerst wonen 

kinderen bij hun ouders in, later omgekeerd. Ook komt het voor dat starters klein 

beginnen en een stuk bijbouwen als hun budget dat toelaat en het gezin uitdijt. In 

een stedelijke omgeving in Nederland is voor het verbeteren / aanpassen van de 

woonsituatie echter vaak een verhuizing nodig. Dat geldt in geval van een stap voor-

uit (groter, comfortabeler, of in een beter bij de levensfase passende buurt), maar ook 

in geval van een stap terug, zoals bij scheiding. Ook  studie, werk of gezondheid kun-

nen aanleiding zijn tot een verhuizing. Veranderende persoonlijke omstandigheden 

(life events) zijn belangrijke push-factoren voor mensen om in beweging te komen. 

Dynamiek, voor wie? 

Een afnemende dynamiek kan er op wijzen dat (sommige) mensen er niet in slagen 

om stappen te maken die ze wel zouden willen maken, maar kan ook wijzen op een 

afgenomen behoefte aan verhuizen. Om hier meer inzicht in te verkrijgen, kijken we 

verder (terug) dan alleen de recente economische crisis. 

In figuur 1-1  is het aantal jaarlijks verhuisde personen in Nederland weergegeven per 

1.000 inwoners in een tijdreeks vanaf het jaar 1988. Wanneer alleen wordt gekeken 

naar de meest recente ontwikkeling, dan is inderdaad sprake van een op het eerste 

gezicht dramatische terugval in het aantal verhuizingen sinds 2009. Tegelijkertijd is te 

zien dat in de jaren 2004-2008 juist sprake was van een piek in het aantal verhuizin-

gen. Dit waren de jaren waarin de woningmarkt tekenen van over verhitting vertoon-

de, kopers zich moeiteloos en zonder veel risicobesef in de schulden staken en prij s-

stijgingen gegarandeerd leken.  

Wie de jaren 2004-2008 als norm beschouwt, zal geneigd zijn de recente terugval in 

de dynamiek allicht als stagnatie te bestempelen. Over een langere periode bezien is 

de recente terugval minder uitzonderlijk en was juist in de periode 2004 -2008 sprake 

van een ‘abnormaal’ hoge dynamiek. In de tweede helft van de jaren negentig was er 

ook zo’n piek, gevolgd door een sterke terugval aan het begin van deze eeuw. Niet 

toevallig viel die laatstgenoemde terugval ook samen met een economisch e dip. 
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f iguur  1- 1  Ve rhu isd ynam iek  (pe r  1 .0 00 inwone rs )  en  aandee l  inwoners  in  de  
leef t i jdsk lasse  2 0-3 4 jaa r ;  Nede r land  

 

 

De figuur laat tevens zien dat er, dwars door pieken en dalen, in feite al minstens 

vanaf 1988 sprake is van een dalende trend in het aandeel verhuisde personen. De 

achtergrond hiervan moet worden gezocht in een ontwikkeling van me er structurele 

aard en dat is de veranderende samenstelling van de bevolking. Trends van demogra-

fische aard zijn net als veranderingen in het klimaat: ze vallen niet op van dag tot dag  

en worden nogal eens over het hoofd gezien, maar ze zijn van een niet te onderschat-

ten invloed op de lange termijn en bovendien moeilijk tegen te houden.  

Bekend feit is dat verhuisdynamiek sterk samenhangt met leeftijd. Starters vanuit het 

ouderlijk huis zijn in de regel jong. Twintigers verhuizen veelvuldig, om uiteenlopende  

redenen. Rond hun vijfendertigste zijn de meeste mensen echter gesetteld en komen 

ze, uitzonderingen daargelaten, voorlopig niet meer in beweging.  

Dit impliceert dat de verhuisdynamiek als geheel sterk wordt bepaald door de aanw e-

zigheid, voorkeuren en mogelijkheid van twintigers en begin-dertigers. Deze invloed 

deed zich in Nederland sterk gelden vanaf de jaren zeventig, toen de omvangrijke 

naoorlogse babyboomgeneratie volwassen werd. In combinatie met de individualis e-

ring, die voor veel demografen als een verrassing kwam, leverde dit destijds een 

enorme vraag naar huisvesting op, aanvankelijk van starters, al snel ook van door-

stromers (voor een groot deel dezelfde mensen, maar dan enkele jaren ouder en we l-

varender).  

De babyboomgeneratie loopt grofweg van 1946 tot het geboortejaar 1970. Vanaf dat 

jaar daalde het geboortecijfer sterk. Het is daarom niet toevallig dat dit twintig jaar 

later begon door te werken in de verhuisdynamiek. In figuur 1-1 is naast de verhuis-

dynamiek het dalende aandeel van de inwoners in de ‘dynamische’ leeftijdsklasse 20 -

34 jaar weergegeven. De trend in de dynamiek loopt hier netjes gelijk mee op.  
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Het effect van de ontgroening op de verhuisdynamiek, in het bijzonder op de doo r-

stroming, is al eerder aangetoond en besproken, onder meer door het Planbureau 

voor de Leefomgeving (Manting, 2013; De Groot, 2013). 

In figuur 1-1 is ook te zien dat de daling van het aandeel 20-34 jarigen recent tot staat 

is gekomen. Voor de komende twintig jaar verwacht het CBS een stabilisatie tussen de 

18% en de 19%. Dit zou kunnen betekenen dat de dynamiek (per 1.000 inwoners) de 

komende jaren rond het huidige niveau zal schommelen.  

Vooral doorstromers houden het voor gezien 

Dwars op de geleidelijke ontgroening, ofwel het langzaam ouder worden van de om-

vangrijke groep babyboomers, hebben we te maken gehad met enkele jaren van opl e-

ving in de verhuisdynamiek. De meest recent piek was in de periode 2004 -2008. Met 

behulp van het periodieke woononderzoek Nederland (WoON) is in figuur 1-2 in beeld 

gebracht hoe de leeftijdsverdeling van verhuisden er uit zag aan het einde van deze 

dynamische periode (twee jaar voorafgaand aan het WoON2009) en hoe dit drie jaar 

later was veranderd (WoON2012). Het gaat hier om verhuizingen van huishoudens 

naar zelfstandige woningen. 

f iguur  1- 2  Aanta l  v erhu isde  hu ishoudens ,  ge meten  in  he t  Woo nonderzoek  N e-
der land  ( WoO N)  

 

De vergelijking geeft weer dat de piek samen ging met een relatief grote verhuisacti-

viteit van dertigers en veertigers. Vergeleken met de jaren voorafgaand aan 2009 is de 

verhuisdynamiek in vrijwel alle leeftijden gedaald, maar relatief gezien was de daling 

onder dertigers groter dan onder twintigers. Het lijkt er op dat veel dertigers en zelfs 

veertigers in de jaren voorafgaand aan de meest crisis in staat zijn geweest nog een 

stap te maken, maar dat veel van hun leeftijdsgenoten daar drie jaar later van af zien. 

Twintigers verhuizen nog volop; zij staan nog aan het begin van hun wooncarrière.  
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f iguur  1- 3  Ve rhu isd ynam iek  (pe r  1 .0 00 inwone rs )  en  aandee l  inwoners  in  de  
leef t i jdsk lasse  2 0 -3 4 jaa r;  De lfz i j l  en  omst r e ken  (CO ROP )  

 

f iguur  1- 4  Ve rhu isd ynam iek  (pe r  1 .0 00 inwone rs )  en  aandee l  inwoners  in  de  
leef t i jdsk lasse  2 0 -3 4 jaa r;  Amste rdam  en  oms tr eken  (C OR OP )  

 

 

Regionale verschillen 

De hierboven beschreven ontwikkeling is overal in Nederland wel in meer of m indere 

mate opgetreden. In krimpgebieden, zoals Delfzijl en omgeving (figuur 1-3), werd de 

ontgroening nog versterkt door het wegtrekken van de jeugd. Zelfs in het coropgebied 

Groot Amsterdam was tot voor kort sprake van een afname van het aandeel inwoners 

van de ‘dynamische’ leeftijdsklasse. En ook in Amsterdam en omgeving is de verhui s-

dynamiek over een langere periode gezien gedaald. Heel duidelijk is in figuur 1-4 ook 

de opleving te zien ten tijde van de hoogconjunctuur (2004-2008), gevolgd door een 

scherpe terugval in de jaren daarna.  
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De recente terugval in verhuisdynamiek in corporgebied Groot Amsterdam is wel diep 

en komt juist op het moment dat de leeftijdsgroep die normaal gesproken het meest 

dynamisch is weer in aandeel toeneemt.  

Hoezo op slot? 

Wat zegt ons de lange termijn trend in de dynamiek? Het idee dat de woningmarkt op 

slot zit, behoeft op zijn minst een nuancering in de zin dat er simpelweg in grote d e-

len van Nederland en bij grote delen van de bevolking niet zo veel behoefte (meer) is 

aan beweging op de woningmarkt. Heel veel huishoudens wonen goed en ervar en 

geen op slot zittende markt. Veel babyboomers zijn de afgelopen decennia definitief 

gesetteld. Langere wachttijden en oplopende prijzen raken hen niet, dalende prijzen 

evenmin. Een jaar of vijf geleden zouden sommige dertigers en veertigers misschien 

nog wel een stap hebben gemaakt, maar onder de huidige omstandigheden zien ze er 

van af, misschien wel definitief. Wie al goed woont kan zich veroorloven te blijven 

zitten. Het is dan ook de doorstroming aan de bovenkant van de markt die sinds de 

crisis sterk is verminderd. Voor de bouwsector is dit vervelend (in paragraaf 1.4 ko-

men we daar op terug), maar vanuit volkshuisvestelijk perspectief is het geen ramp. 

 

 

Veel babyboomers zijn de afgelopen decennia definitief gesetteld  

 

Wat is dan wel het probleem vanuit volkshuisvestelijk perspectief? Daa rop zijn twee 

antwoorden te geven. Ten eerste zijn er nog altijd mensen die nog wél willen verhui-

zen en die nog niet over adequate huisvesting beschikken die in de knel komen als de 

doorstroming zodanig stagneert dat er nauwelijks meer gebouwd wordt. Dit zijn over 

het algemeen jongeren die nog niet gesetteld zijn: starters, ‘herstarters’ of vestigers 
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van buiten het woningmarktgebied. Zij zijn de belangrijkste slachtoffers van blokka-

des in de dynamiek.  

Het tweede volkshuisvestelijke probleem heeft te maken met de passendheid van de 

huisvesting. Het vraagstuk passendheid is niet bepaald nieuw in de wereld van de 

volkshuisvesting. Naarmate oplossingen meer worden gezocht in de bestaande voor-

raad en minder in nieuwbouw wint het wel aan belang.   

In relatie tot de dynamiek is het onderscheid tussen insiders en outsiders van belang. 

Insiders willen meestal niet verhuizen en houden de mooiste woningen bezet, die 

daardoor voor lange tijd in feite niet meedoen op de woningmarkt. Denk aan oudere 

huurders, die in hun eentje of met z’n tweeën een eengezinshuis bewonen, dat eige n-

lijk beter zou passen bij een gezin met kinderen. Een bijzonder type insiders zijn 

scheefwoners, die ‘te lang’ met een gestegen in een goedkope huurwoning blijven 

zitten. Nieuwkomers (outsiders) op de woningmarkt moeten lang wachten op een 

geschikte woning en/of genoegen nemen met een aanzienlijk minder gunstige prijs / 

kwaliteitverhouding. Vanuit deze invalshoek bezien is de uitdaging om insiders in 

beweging te krijgen. In het volgende hoofdstukken komen we hier nog uitgebreid op 

terug (onder meer in paragraaf 2.4). 

1.2 De economisch-geografische invalshoek 

Een geheel andere invalshoek om naar de bevolkingsdynamiek in steden te kijken is 

de economische en culturele vitaliteit van stad en regio. Ooit zorgde massale subur-

banisatie van koopkrachtige gezinnen voor een leegloop van de steden, met negatieve 

gevolgen voor draagvlak en voorzieningen. In de jaren zestig, zeventig en tachtig van 

de vorige eeuw werd dit door de steden als een serieus probleem gezien, hoewel de 

´overloop´ ook was bedoeld om de steden te behoeden voor congestie. Je zou vanuit 

perspectief van de steden kunnen zeggen dat er destijds sprake was van een teveel 

aan dynamiek, die bovendien sterk selectief was.   

De roltrapregio 

Van massaal vertrek uit de steden is tegenwoordig geen sprake meer. Er vindt nog wel 

selectieve migratie plaats, maar dat wordt niet meer als een probleem gezien. Int e-

gendeel, de laatste tijd is de metafoor van de stad of sted elijke regio als ‘roltrap’ in 

zwang geraakt (Fielding, 1992). Het bijbehorende ideaalbeeld is dat talentvolle jonge-

ren naar de stad trekken, zich daar ontplooien en vervolgens settelen in de regio, 

waar ze grotere woningen met meer buitenruimte kunnen krijgen. Gedurende hun 

verblijf in de stad dragen ze bij aan het draagvlak voor typi sch grootstedelijke functies 

(zoals horeca en cultuur) en zorgen ze voor de levendigheid die de stad aantrekkelijk 

maakt. Doordat 'oudere jongeren' op een gegeven moment weer vertrekken (on t-

plooid en wel), maken ze plaats voor nieuw jong talent dat de stad  vitaal en bruisend 

houdt. 

Bijna vanzelfsprekend past in dit plaatje een hoge mate van verhuisdynamiek in de 

stad. In het ideaalbeeld van deze invalshoek is de dynamiek en de migratiebalans 

stad-ommeland precies goed om de roltrap draaiende te houden. Het is niet de be-

doeling dat 'oudere jongeren' massaal in de stad blijven hangen, want dan blokkeren 
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ze de toegang voor nieuwkomers, dreigt de roltrap tot stilstand te komen en ligt 've r-

trutting' op de loer. Verstopping op de woningmarkt kan er vanuit deze invalshoek op 

de lange duur voor zorgen dat de stad minder toegankelijk wordt voor jonge stedeli n-

gen (Boterman, 2013), met negatieve gevolgen voor de economische en culturele 

vitaliteit van de stad.  

Een Amsterdams verschijnsel? 

Gegeven het feit dat verhuisdynamiek sterk verbonden is met een jonge leeftijd, zal 

een gebrek aan dynamiek vooral problematisch zijn in regio’s met veel jongeren, en 

dan nog in het bijzonder in regio’s die jongeren aantrekken. Dat is lang niet overal het 

geval. Het verhaal van de roltrap die dreigt te blokkeren is tot op heden een exclusief 

Amsterdams verhaal. Hoe algemeen is dit gevaar, als het al bestaat?  

f iguur  1- 5  Se le ct iev e  aant rekk ingsk r acht  van  s tadsgewesten  o p  begin -
twin t ige rs  en  e ind -tw int igers  in  de  pe r iode  200 8 -2 013  

 

 

Er zijn diverse manieren om de druk op de woningmarkt te operationaliseren. In rel a-

tie tot de metafoor van de roltrap is hier aansluiting gezocht bij het gegeven dat het 

vooral jongeren zijn die behoefte hebben aan (en zorgen voor) verhuisdynamiek. Dat 

houdt in dat vooral gebieden waar jongeren op af komen dan wel blijven wonen o n-

der druk staan, terwijl gebieden waar jongeren vertrekken juist weinig druk ondervi n-

den. In ´lage druk gebieden´ is gebrek aan dynamiek vooral een teken dat er weinig 

behoefte (meer) is aan verhuizingen. In ‘hoge druk gebieden’ zal een stagnerende 

woningmarkt daarnaast kunnen leiden tot in hun verhuisambities gefrustreerde jo n-

geren, die in de regel nog niet ‘uitverhuisd’ zijn.  

Amersfoort 

Amsterdam 

Apeldoorn 
Arnhem 

Breda 

Dordrecht 

Eindhoven 

Enschede 
Geleen/Sittard 

Groningen 

Haarlem 

Heerlen 

Leeuwarden 

Leiden 

Maastricht 

Nijmegen 

Rotterdam 

Den Haag

Den Bosch

Tilburg 

Utrecht 
Zwolle 

Delfzijl eo *)

Oost-Groningen *)

 0,75

 1,00

 1,25

 0,75  1,00  1,25  1,50  1,75

aa
n

tr
ek

ki
n

gs
kr

ac
h

t 
o

p
 in

w
o

n
er

s 
va

n
 2

5
-2

9
 ja

ar

aantrekkingkracht op inwoners van 20-24 jaar*) COROP-regio
bron: CBS, bewerking RIGO

Roltrapregio's

Opstapregio's

Woonregio's

Vertrekregio's



 8 

Het is zinvol om hierbij nog onderscheid te maken in ‘jonge jongeren’ en ‘oude jong e-

ren’. In figuur 1-5 is dit weergegeven op het schaalniveau van stadsgewesten. Op de 

horizontale staat de (per saldo) aantrekkingskracht van de agglomeraties op  jongeren 

in de leeftijd 20-24 jaar, op de verticale de (per saldo) aantrekkingskracht op pers o-

nen in de leeftijd 25-29 jaar. Het gaat daarbij om de periode 2008-2013.
1
  

De ene regio is de andere niet 

De figuur maakt duidelijk dat er in grote lijnen vier soorten stadsgewesten zijn te 

onderscheiden. 

Stadsgewesten met studentensteden (Opstapregio’s) trekken bij uitstek jongeren in de 

leeftijd tussen de 18 en de 25, maar sommige stadsgewesten raken deze jongeren 

even snel weer kwijt na afloop van hun studietijd. Deze steden (gewesten) vinden we 

in het kwadrant rechtsonder. Groningen en Enschede zijn hiervan voorbeelden. Dit 

zorgt wel voor druk op de huisvestingsmarkt en de betreffende regio's, en voor bijb e-

horende dynamiek, maar dan met accent op studentenhuisvesting en andere tijdelijke 

woonvormen. Slechts een klein deel van de studenten blijft hangen en treedt toe tot 

de reguliere woningmarkt. 

In stadsgewesten zonder universiteit is doorgaans minder sprake van een sterke in - en 

uitstroom van jongeren in de studentenleeftijd, maar komt de druk vooral van eind-

twintigers en begin-dertigers, die zich willen settelen. Populaire woonregio’s zijn bij-

voorbeeld de stadsgewesten Haarlem en 's-Hertogenbosch. We vinden deze stadsge-

westen in het kwadrant linksboven in de f iguur. 

Dan zijn er gebieden die zowel jongeren alsook 'oudere jongeren' aantrekken. De 

betreffende stadsgewesten vinden we in het kwadrant rechtsboven in de figuur. 

Stadsgewest Amsterdam springt er uit, maar ook onder meer Eindh oven, Utrecht, 

Rotterdam en Den Haag hebben een vergelijkbaar patroon van aantrekkingskracht. 

We zouden dit de roltrapregio's kunnen noemen. Duidelijk is dat de Amsterdamse 

regio de roltrapregio bij uitstek is.  

Tot slot zijn er stadsgewesten die niet aantrekkelijk zijn voor jonge tw intigers en ook 

nauwelijks voor eind-twintigers. Deze gebieden verliezen per saldo twintigers, het-

geen bijdraagt aan een toch al relatief hoge mate van vergrijzing. Stadsgewesten Si t-

tard/Geleen en Heerlen springen hebben dit profiel. Overigens springen dez e stads-

gewesten er qua aantrekkingskracht op jongeren nog gunstig uit ten opzichte van echt 

perifere gebieden op het platteland. Ter vergelijking is in de figuur ook de aantrek-

kingskracht van Oost-Groningen opgenomen. Een geschikte benaming voor deze ge-

bieden is vertrekregio’s. 

 
1
  De aantrekkingskracht is bepaald door het aantal personen in een vijfjaarsklasse te delen 

door het aantal personen in een vijf jaar jongere klasse, vijf jaar eerder. Het verschil is in de 
jonge leeftijdsklassen vrijwel geheel toe te schrijven aan migratie. Een waarde groter dan 1 
geeft aan dat er in die vijf jaar inwoners van die leeftijd zijn bijgekomen, bij een waarde l a-
ger dan 1 zijn er per saldo inwoners van die leeftijd vertrokken. Deze maat maakt vergeli j-
king tussen gebieden van verschillende omvang en door de tijd mogelijk. 
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Blokkeert de roltrap? 

Uit het voorgaande blijkt dat er slechts enkele regio’s in Nederland tekenen vertonen 

van roltrapregio, met het gewest Amsterdam als exponent. De volgende vraag is nu of 

er enig gevaar bestaat dat de roltrapwerking blokkeert als gevolg van een gebrek aan 

woningmarktdynamiek. Dit zou zichtbaar moeten zijn doordat ‘oudere jongeren’ lan-

ger in succesvolle centrale steden blijven wonen dan in het verleden, terwijl de toe-

stroom van ‘jongere jongeren’ opdroogt. 

Ter illustratie dat jongeren inderdaad langer dan voorheen in de stad blijven wonen,  

is in figuur 1-6 en figuur 1-7 de ontwikkeling in de gemeente Eindhoven weergegeven. 

De regio Eindhoven is een van de meest succesvolle centra van opleiding en werkge-

legenheid in Nederland. In het leeftijdsspecifieke bevolkingsverloop is duidelijk de 

roltrapwerking van de centrale stad Eindhoven te zien. Jongeren stromen toe, oudere 

jongeren stromen uit, met medeneming van hun nog jonge kinderen. In figuur 1-6 is 

te zien dat de roltrap in vergelijking begin jaren negentig minder stijl is komen te 

lopen. Het omslagpunt van per saldo vestiging naar per saldo vertrek is verschoven. 

Waar begin jaren negentig vooral eind-twintigers vertrokken, waren dat vijftien jaar 

later vooral begin-dertigers. De trend dat ‘oudere jongeren’ langer in de stad verblij-

ven is dus al ingezet ruim voor de huidige economische crisis. Dit doet vermoeden dat 

hier vooral sprake is van een positieve keuze en niet van een pas op de plaats bij ge-

brek aan alternatieven. 

In figuur 1-7 is te zien dat sinds 2009 de uitstroom uit Eindhoven van dertigers en hun 

kinderen enigszins is verminderd, terwijl de (per saldo) in stroom van twintigers op 

peil is gebleven en zelfs nog is toegenomen. Het lijkt er op dat de roltrap aan de b o-

venkant inderdaad enigszins verstopt raakt. Deze recente ontwikkeling zou wel gr o-

tendeels door de economische crisis kunnen worden verklaard. Tege lijkertijd blijkt dat 

er aan de onderkant vooralsnog ruimte is om op te stappen. De toegankelijkheid van 

de stad voor jong talent is dus vooralsnog niet in het geding.  Kennelijk vinden nieuw-

komers nog altijd onderdak. 

Ook in veel andere studentensteden is de instroom van jongeren de laatste jaren on-

verminderd hoog. De toegang tot de stad komt wel met een prijskaartje. Volgens een 

inventarisatie van Kamernet betalen studenten in 2013 gem iddeld € 18,50 per vier-

kante meter voor een kamer (€ 23,70 in Amsterdam). 
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f iguur  1- 6  Jaar l i jkse  on tw ikke l ing  van  het  aanta l  inwoners  in  E indhoven ,  naar  

leef t i jd ,  in  de  pe r iode  1 99 1 -19 95 en  20 04 - 200 8
2
 

 

f iguur  1- 7  Jaar l i jkse  on tw ikke l ing  van  het  aanta l  inwoners  in  E indhoven ,  naar  
leef t i jd ,  in  de  pe r iode  2 00 4 -20 08 en  20 09 - 201 3  

 

 

 
2
  Het gaat hier om een cohortgewijze ontwikkeling van jaar op jaar, dus bijvoorbeeld om het 

aantal 30-jarigen in 2008 ten opzichte van het aantal 29-jarigen in 2007. De weergegeven 
leeftijden op de x-as zijn de leeftijden in het tweede jaar van de vergelijking. De 1-jarigen 
zijn het jaar daarvoor geboren. 
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f iguur  1- 8  Jaar l i jkse  on tw ikke l ing  van  het  aanta l  inwoners  in  Ams te rdam , naar  
leef t i jd ,  in  de  pe r iode  2 00 4 -20 08 en  20 09 - 201 3  

 

f iguur  1- 9  Jaar l i jkse  on tw ikke l ing  van  het  aanta l  inwoners  in  Rotte rda m, naa r  
leef t i jd ,  in  de  pe r iode  2 00 4 -20 08 en  20 09 - 201 3  

 

In figuur 1-8 en figuur 1-9 is de jaarlijkse ontwikkeling per leeftijd weergegeven in de 

gemeenten Amsterdam respectievelijk Rotterdam. Hoewel Amsterdam jongeren tot 

op hogere leeftijd vasthoudt dan wel aantrekt  dan Rotterdam, is het patroon verge-

lijkbaar. Ook is te zien dat in beide steden het vertrek van dertigers is teruggelopen 

ten opzichte van de jaren voorafgaand aan de crisis. Wat daarbij opvalt is dat ook het 

vertrek van jonge kinderen enigszins is afgenomen, maar minder dan dat van dert i-

gers. Dit kan er op wijzen dat juist degenen zonder kinderen in de stad blijven, maar 

dat degenen met kinderen nog wel degelijk geneigd zijn te vertrekken. Het langer 

blijven wonen in de stad lijkt dan ook samen te gaan met uitstel van gezinsvorming 
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(zie hierover ook Manting 2013). Daarnaast is ook het ‘stedelijke gezin’ in opkomst , 

huishoudens met kinderen die in de stad blijven wonen, ook al hebben ze de midd e-

len om te vertrekken. Het moet nog blijken hoe bestendig deze trend is.  

f iguur  1- 10  Jaar l i jkse  on tw ikke l ing  van  het  aanta l  inwoners  in  Breda ,  naa r  lee f -
t i jd ,  in  d e  pe r iode  20 04 - 2 008 en  20 09 - 201 3  

 

f iguur  1- 11  Jaar l i jkse  on tw ikke l ing  van  het  aanta l  inwoners  in  T i lbu rg ,  naa r  
leef t i jd ,  in  de  pe r iode  2 00 4 -20 08 en  20 09 - 201 3  

 

Zowel in Amsterdam als in Rotterdam is de (per saldo) toestroom van jonge twintigers 

nog toegenomen ten opzichte van vijf jaar geleden. Er is dus, net als in Eindhoven, 

ook in deze beide steden wel sprake van een verminderde per saldo uitstroom van 

‘oudere jongeren’, maar dit staat de per saldo instroom van jonge jongeren voorals-

nog niet in de weg. Op termijn is enige ophoping niet uit te sluiten, indien jongeren 
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blijven toestromen en dertigers hun vertrek blijven uit - of afstellen. Dit kan leiden tot 

ongewenste verschijnselen als (illegale) onderhuur (tegen woekerprijzen) en overbe-

woning.  

Ter nuancering is in figuur 1-10 het patroon opgenomen van een typische woonstad, 

Breda en in figuur 1-11  van een typische studentenstad, Tilburg. In Breda is wel wat 

toeloop van jongeren, maar is het vertrek bescheiden en gespreid. In Tilburg is duide-

lijk sprake van een sterke instroom rond de 18 jaar en een piek in de uitstroom rond 

de 25. In geen van beide steden lijkt sprake te zijn van een sterk gedaalde uitstro om, 

noch van een geblokkeerde instroom. 

1.3 De invalshoek van de selectieve dynamiek 

Wordt selectieve migratie op gemeentelijk en regionaal niveau zelden meer als een 

probleem ervaren, op het schaalniveau van buurten is dat nog wel het geval . Buurten 

kunnen neutraal worden getypeerd aan de hand van hun functie in de stedelijke d y-

namiek (van Gent en Musterd, 2013). In ‘startersbuurten’ is veel dynamiek, in ‘o p-

voedbuurten’ veel minder en/of van een ander karakter. Uit longitudinaal onderzoek 

blijkt dat ook bewoners van buurten die laag op de stedelijke hiërarchie staan ged u-

rende hun verblijf een sociale stijging doormaken, alvorens te vertrekken. Ook buur-

ten functioneren dus enigszins als roltrap, op verschillende niveaus (Teenstra, 2012). 

Net zoals steden en regio’s van karakter kunnen veranderen onder invloed van (sele c-

tieve) bevolkingsdynamiek, kan dat met buurten ook gebeuren. En ook buurten ku n-

nen ‘geblokkeerd’ raken voor sommige groepen. Een bekend stedelijk verschijnsel in 

dit verband is gentrification, ofwel de opwaardering van voormalige lage statusbuu r-

ten. Gentrification verloopt in stadia. In het eerste stadium stromen pioniers toe en is 

de buurt nog toegankelijk en betaalbaar. Langzaam maar zeker raakt de buurt ontdekt 

door een meer gevestigd publiek gaan de prijzen omhoog en stromen andere mensen 

toe. De pioniers die blijven hangen zien de waarde van hun huis sterk stijgen. In het 

laatste stadium van een geslaagde gentrification is de buurt ontoegankelijk (want 

onbetaalbaar) geworden voor het ‘soort’ pioniers dat in het eerste stadium zorgde 

voor een begin van herwaardering en al helemaal voor de ‘oorspronkelijke’ bevolking 

van deze vaak voormalige arbeidersbuurten.  

Angst voor tweedeling 

Het is niet moeilijk om gentrification te problematiseren. In de literatuur vinden we 

associaties met verdringing en speculatie en het verlies van het karakter als ‘volk s-

wijk’ (veryupping). Vooral in Amsterdam maken partijen zich zorgen om een groeien-

de ruimtelijke segregatie (Van Oosteren, 2014). Veel hangt af van het tempo van ver-

andering. Gaat het via natuurlijk verloop, dan wordt het als minder ingrijpend ervaren 

dan wanneer sprake is van actieve verdringing, bijvoorbeeld via oprotpremies en 

wegpesterij. 

In de praktijk blijkt het lastig om opwaardering van buurten te verenigen met een 

(vaak beleidsmatig gewenste) brede toegankelijkheid van alle buurten voor alle inko-

mensgroepen. In werkelijk populaire buurten is dit alleen maar vol te houden door 

middel van huurprijzen die steeds verder onder de marktwaarde komen te liggen. Dat 



 14 

heeft ook een keerzijde. Aan de waardestijging van het vastgoed valt geld te verdi e-

nen, ook door corporaties, die dat geld weer kunnen inzetten op plekken waa r com-

merciële partijen (nog) met een boog omheen lopen.  

Voor de toegankelijkheid van de stad als geheel lijkt gentrification een beperkt pro-

bleem. In de praktijk zie je dat andere buurten de startersfunctie overnemen. In p o-

pulaire steden kan gentrification zich als een olievlek uitbreiden. In de Amsterdamse 

Structuurvisie wordt dit zelfs bewust nagestreefd onder de vlag ‘uitrol van de binne n-

stad’. Hoe meer de opgewaardeerde delen van de stad op slot raken, althans voor 

huishoudens met lage inkomens, des te groter worden de kansen dat aangrenzende 

buurten of zelfs gemeenten door nieuwe pioniers worden ontdekt.   

Hoe meer dynamiek, des te sneller buurten van karakter veranderen.  Keerzijde van 

gentrification is verval. Ook het verval van buurten wordt mede veroo rzaakt door 

selectieve dynamiek. De afgenomen dynamiek zou wel eens onve rwacht gunstig kun-

nen uitpakken, in de zin dat ook het verval door selectieve migratie er door wordt 

afgeremd. 

Smeerolie voor herstructurering en fysieke vernieuwing 

Soms is het expliciet de bedoeling om de woningvoorraad in buurten te veranderen, 

door middel van sloop en/of upgrading. Daarvoor is dynamiek nodig, al was het maar 

om bewoners te kunnen uitplaatsen. De stadsvernieuwing had destijds, in een kra p-

pere markt dan tegenwoordig, nooit zo soepel kunnen verlopen als niet tegelijkertijd 

een uittocht van oorspronkelijke buurtbewoners naar de groeikernen had plaatsg e-

vonden. Je kunt veel zeggen over de groeikernen en de stadsvernieuwing, maar uit 

oogpunt van dynamiek was het een geoliede machine. Meer recent heeft het vertrek 

naar de grootschalige vinexwijken direct en indirect geholpen bij de herhuisvesting in 

het kader van de herstructurering. Minder dynamiek betekent een vertraging in de 

herstructurering van de voorraad. Maar, zoals gezegd, misschien is door de verminde-

ring in de dynamiek het verval wel vertraagd, en daarmee ook de noodzaak tot he r-

structurering. In hoofdstuk 3 zal blijken dat minder sloop een effectief middel is om 

de dynamiek te bevorderen. 

Leefbaarheid 

Er bestaat ook binnen buurten een relatie tussen verhuisactiviteit en (ontwikkeling) 

van de leefbaarheid op het schaalniveau van blokken, straten en portieken. In somm i-

ge typen buurten of complexen (binnensteden, studentenflats) is een hoge mutatie-

graad normaal, maar als er in ‘gewone’ woonbuurten plotseling meer wordt verhuisd, 

dan kan dit duiden op verminderde leefbaarheid en zelf ook weer bijdragen aan een 

verdere vermindering van de leefbaarheid (Leidelmeijer e.a., 2011). Veel dynamiek is 

dus niet altijd gunstig of gewenst. Deze invalshoek laten we hier verder buiten b e-

schouwing, aangezien het vooral speelt op laag schaalniveau en relatief los staat van 

het functioneren van de regionale woningmarkt als geheel.  
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1.4 De invalshoek van het vastgoed 

Een laatste invalshoek die van belang is, is die vanuit het vastgoed. Er zijn tal van 

partijen die geld verdienen met het bouwen van en handelen in woningen. De vas t-

goedsector heeft baat bij dynamiek op de markt .  

Dynamiek op zichzelf heeft geen effect op de waarde van een woning. Wel kan wor-

den geconstateerd dat er in tijden van prijsstijgingen veel wordt verhuisd naar (en 

tussen) koopwoningen, terwijl als de prijzen dalen de verkoop stagneert. Dit heeft 

niet alleen te maken met veranderingen in de kredietverlening, maar ook met kudde-

gedrag van kopers; dezelfde woning kan volgende maand nog duurder / goedkoper 

zijn, dus je moet er snel bij zijn / kunt beter even wachten . In dit opzicht werkt de 

woningmarkt anders dan de markt voor veel consumentenproducten, waar dalende 

prijzen juist voor meer vraag zorgen en stijgende prijzen voor minder.  

Een afwachtende houding van kopers en prijsdaling zijn vervelend voor grondspecu-

lanten en eigenaren die net op het hoogtepunt van de markt hebben gekocht. Zij zu l-

len op enig moment hun verlies moeten nemen. Ook de bouwsector wordt uiteraard 

getroffen door de kopersstaking. Het is denkbaar dat er een ‘verloren generatie’ eige-

naar-bewoners ontstaat, die voor lange tijd vast zit. Toch kan het niet anders dan dat 

de koopmarkt in stedelijke regio’s weer aantrekt. Vroeg of laat wordt een nieuw prij s-

evenwicht bereikt en durven kopers weer in te stappen.  Toekomstige koopstarters, die 

nog geen schulden hebben, zijn juist gebaat bij waardedaling. En de koopstarter van 

nu is de doorstromer van de toekomst. 

Dynamiek zorgt voor inkomsten 

Voor de commerciële verhuurder (of voor de sociale verhuurder vanuit commerciële 

belangen) brengen mutaties kosten met zich mee, dus op het eerste gezicht is dyn a-

miek ongewenst. Als het goed is, houdt een verhuurder in de exploitatie echter al 

rekening met een zekere mutatiegraad. Belangrijker is dat een verhuizing het moment 

is waarop de huur kan worden aangepast aan de actuele marktomstandigheden of 

waarop de woning kan worden verkocht (uitponden). Dit gegeven is vooral relevant 

voor verhuurders met bezit dat onder de marktwaarde wordt verhuurd – bezit met 

een groot ‘harmonisatiepotentieel’.  Voor verhuurders is verkoop een belangrijk mid-

del om nieuwe activiteiten te financieren. Minder dynamiek betekent simpelweg 

minder inkomsten. 

Kortom … 

Al met al is de afgenomen verhuisdynamiek een feit, maar niet overal een probleem. 

Daar waar toetreding tot de woningmarkt in de knel komt, waar starters, herstarters 

(scheidingsgevallen) en vestigers staan te rammelen aan de poort, waar zij zelfs in 

minder populaire buurten moeilijk aan een woning kunnen komen, waar koopwoni n-

gen duur en wachttijden voor huurwoningen lang zijn en waar tegelijkertijd de 

nieuwbouw op een laag pitje staat omdat bouwers en grondbedrijven nog altijd wach-

ten op de luxe-doorstromers die er voorlopig niet meer zijn, daar kan met recht wor-

den gezegd dat de woningmarkt op slot zit  en dat dit een probleem is. Er zijn niet zo 

veel plaatsen waar al deze verschijnselen zich gelijktijdig voordoen. Hoe wel niet heel 

Nederland is onderzocht, lijkt Amsterdam een uitzondering.  
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Selectief op slot zit de markt op meer plaatsen. Bijvoorbeeld daar waar veel huurders 

te lang in sociale huurwoningen blijven wonen, ook als ze daar financieel en / of qua 

levensfase niet meer in passen. Daar is sprake van ondoelmatige bezetting van de 

woningvoorraad en evident gebrekkige marktwerking. Waar dit het geval is, zou meer 

dynamiek geen kwaad kunnen. 

 

  



 17 

2 Hoe werkt woningmarktdynamiek? 
Een antwoord op de vraag hoe de in de verhuisdynamiek kan worden ge-

stuurd vereist inzicht in de mechanismen die er voor zorgen dat mensen ver-

huizen of juist niet verhuizen. Omdat de woningmarkt grotendeels een voor-

raadmarkt is, vindt dynamiek vooral plaats in bestaande woningen, in de 

vorm van verhuisketens. Deze ketens zijn als gevolg van diverse blokkades 

korter dan zou kunnen. 

2.1 Push en pull 

Kijken we naar een afzonderlijke verhuizing, dan is aan de vraagkant een prikkel 

(push) nodig om een huishouden in beweging te krijgen. Er zijn tal van reden en waar-

om mensen willen verhuizen. Voor starters is dat bijvoorbeeld de wens om zelfstandig 

te gaan wonen, voor doorstromers de wens om groter te gaan wonen. Ook relati e-

vorming (of ontbinding), studie en werk en gezondheid zijn redenen om te willen of te 

moeten verhuizen. 

 

 

 

Aan de aanbodkant is beschikbaarheid van woningen voorwaarde om een verhuizing 

tot stand te laten komen. Dit kunnen nieuwe woningen zijn, maar ook uit voorraad 

vrijkomende woningen. Hoe aantrekkelijker het aanbod (pull), hoe groter de kans dat 

er iemand naar toe verhuist. Aanbod alleen is niet voldoende. Er moet ook vraag zijn. 

In geval van overaanbod ontstaat leegstand in de minst gewilde delen van de voo r-

raad.  

Tussen vraag en aanbod bestaan belemmeringen (drempels) die er voor kunnen  zor-

gen dat een verhuizing niet tot stand komt. Een veel voorkomende drempel is de f i-

nanciering ofwel de betaalbaarheid van het aanbod. Op de koopmarkt kan ook de 

verwachting van (verdere) prijsdeling een tijdelijke belemmering vormen. Ook instit u-

tionele belemmeringen en onbekendheid met het aanbod en de regels vormen dre m-

pels. 

2.2 Gescheiden circuits 

Complicatie is dat er niet sprake is van één woningmarkt, maar van tal van deelmar k-

ten. Het is zinvol om onderscheid te maken in minimaal twee fundamenteel versch il-

lende deelmarkten, namelijk de sociale sector en de marktsector. Deze deelmarkten 

vormen deels gescheiden circuits, met heel verschillende prikkels, regels en bele m-

meringen. 
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In de sociale sector is slechts heel beperkt sprake van marktwerking en wordt de  in-

stroom geregeld via een systeem van woonruimteverdeling. Wie een (andere) woning 

zoekt heeft baat bij geduld (wachttijd), geluk (loting), een voorrangspositie (diverse 

soorten urgentie) en kennis van het systeem (strategisch zoekgedrag). Voor meer 

kwaliteit hoeft niet per se meer te worden betaald, mede dankzij huurtoeslag en a f-

getopte huurprijzen. Wel vergt het vaak langer wachten. Wie een te hoog inkomen 

heeft, kan in de sociale sector niet (meer) terecht en zal voor een (andere) woning 

moeten instromen in (of overstappen naar) de marktsector.  

In de marktsector (huur dan wel koop) is tot op zekere hoogte sprake van marktm e-

chanismen, hoewel de overheid op tal van punten ´verstorende´ invloeden heeft.  

Marktwerking betekent om te beginnen dat aanbieders voor meer kwaliteit ook een 

hogere prijs kunnen vragen en, omgekeerd, dat een woningzoekende voor een hogere 

prijs ook meer kwaliteit mag verwachten. Het betekent ook dat vragers met de hoo g-

ste bestedingsruimte de meeste keuze hebben en de beste (meest gewil de) woningen 

kunnen betrekken, mits die vrij komen of gebouwd worden. En omdat de wonin g-

markt vooral een voorraadmarkt is, werkt schaarste (meer vraag dan aanbod) prijso p-

drijvend en zorgt ontspanning of vraaguitval voor prijsdaling en toenemende concu r-

rentie. 

Particuliere verhuur 

Een deelmarkt met een geheel eigen positie op de stedelijke woningmarkt is de part i-

culiere verhuur. Een aanzienlijk deel van door particulieren verhuurde woningen heeft 

een huurprijs in het gereguleerde segment. Daarmee zijn ze net  als gereguleerde cor-

poratiewoningen onderworpen aan regelgeving ten aanzien van de huurprijs en het 

huurbeleid. Ook kunnen veel huurders, afhankelijk van hun inkomen, in aanmerking 

komen voor huurtoeslag. Wat de gereguleerde particuliere verhuur echter bi jzonder 

maakt is de manier van toewijzen. Nieuwe verhuringen worden doorgaans informeel 

geregeld, via via. Vertrekkende huurders brengen nieuwe aan, de verhuurder helpt 

een kennis van een vriend of een bemiddelende makelaar regelt iets voor wie net op 

het goede moment aanklopt. Veel eisen aan de nieuwe huurder worden niet gesteld, 

althans niet in het gereguleerde prijssegment. Dat is een groot verschil met het fo r-

mele verdeelsysteem van corporatiewoningen.  

Ondanks dat het maar om een betrekkelijk klein deel van de totale woningvoorraad 

gaat, zijn particuliere verhuurders verantwoordelijk voor een meer dan evenredig 

deel van de dynamiek. Een mutatiegraad van 10% of meer is heel gewoon. In Den 

Haag waren particuliere verhuurders met een aandeel van 19% in de voorraad de 

afgelopen jaren goed voor 40% van alle betrokken woningen (Buys, 2013). Voorts 

blijkt de particuliere huursector relatief belangrijk te zijn voor nieuwkomers op de 

stedelijke woningmarkt. Voor jongeren die zich nog niet willen of kunnen binden a an 

een koopwoning en die ook niet jarenlang op een corporatiewoning willen wachten 

biedt particuliere huur een toegankelijk alternatief. Bijkomend voordeel is dat het 

particuliere bezit veelal is gelegen in oudere, vooroorlogse delen van de stad die door 

jongeren hoog worden gewaardeerd (zie ook Boterman e.a., 2013). 
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2.3 Voorraad en beweging door de voorraad: verhuisketens 

Aaneengeschakelde verhuizingen 

Vanuit het aanbod geredeneerd is het begrip verhuisketen een bruikbaar begrip om 

naar de dynamiek op de woningmarkt te kijken. Een verhuisketen is een reeks bij aan-

eengeschakelde verhuizingen betrokken woningen, waarbij doorstromers woningen 

achterlaten die weer door andere woningzoekenden worden betrokken. Een keten 

eindigt wanneer een woning wordt betrokken door iemand die geen woning vrij 

maakt, veelal een starter (of een ‘semi-starter’, zoals in geval van scheiding). Ook 

sloop of vestiging van iemand uit een andere regio betekent het einde van een keten. 

Een keten begint als een woning vrijkomt door een andere oorzaak dan doorstroming. 

Dat kan nieuwbouw zijn, maar ook overlijden of relatievorming (bij iemand anders 

intrekken) of vertrek naar een ander woningmarktgebied. Verhuisketens zijn gemeen-

tegrensoverschrijdend. Een keten die begint in de ene gemeente, kan  eindigen in een 

andere. Zo kunnen starters in de stad indirect baat hebben bij verhuizing van gezi n-

nen naar een randgemeente. 

 

 

Omdat er altijd wel mensen overlijden, gaan samenwonen of migreren, worden er 

altijd wel ketens opgestart, ook als er geen nieuwbouw plaatsvindt. Helemaal op slot 

zit de woningmarkt daarom nooit, zelfs niet als de nieuwbouw geheel tot stilstand 

komt. In krimpgebieden is op een gegeven moment helemaal geen uitbreiding van de 

woningvoorraad nodig, maar zal er nog altijd worden verh uisd. Als gevolg van de 

voortschrijdende vergrijzing zal op een gegeven moment steeds meer aanbod on t-

staan door overlijden. 

Dynamiek = aantal ketens * lengte ketens 

De totale dynamiek op de (regionale) markt wordt bepaald door het aantal verhuisk e-

tens en de lengte van de ketens. Voor starters en vestigers is uitsluitend het aantal 

ketens van belang. Aan het eind van iedere keten, ongeacht de lengte, staat immers 

een starter of een vestiger. Starters en vestigers zijn daarom gebaat bij veel nieu w-

bouw, ongeacht de aard van die nieuwbouw. 
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Voor doorstromers is niet alleen het aantal ketens, maar is ook de lengte van de ke-

tens van belang. Een voorwaarde voor een lange verhuisketen is dat doo rstromers 

gemakkelijk stappen kun-

nen maken. Dit vereist een 

gedifferentieerd aanbod 

van uiteenlopende kwali-

teiten, met niet al te grote 

verschillen in 

prijs/kwaliteitverhouding, 

voldoende prikkels (push 

en pull) en niet al te hoge 

drempels tussen segmen-

ten.  

Minder ketens treft star-

ters en vestigers, kortere 

ketens ‘treft’ doorstro-

mers. Dat uit zich in het 

feit dat sommigen van verhuizen afzien, waar ze onder andere omstandigheden we l-

licht nog wel waren verhuisd. Dat kan omdat ze eigenlijk nog wil willen doorstromen, 

maar vast zitten aan een restschuld of geen hypotheek kunnen krijgen. In dat geval 

bestaat de kans dat ze op een gegeven moment alsnog verhuizen.  

Theorie: lange verhuisketens 

Omdat doorstroming veelal ‘omhoog’ plaatsvindt (groter, beter, duurder) begint een 

lange verhuisketen vrijwel altijd in een hoger marktsegment. In bijgaand schema is 

een (theoretische) verhuisketen getekend, beginnend bij een nieuw gebouwde w o-

ning in de marktsector. Deze nieuwbouw zorgt eerst voor een aantal doorstromingen 

in de marktsector. Een van de vrijkomende marktsectorwoningen wordt bero kken 

door iemand die een sociale huurwoning achterlaat. Hierin trekt vervolgens nog een 

doorstromer, wiens woning uiteindelijk wordt betrokken door een starter of een ve s-

tiger, waarmee de keten eindigt. In deze ideale situatie vindt nieuwbouw in beginsel 

plaats in de duurdere segmenten, is er geen sprake van een kloof tussen sociale se c-

tor en marktsector en stappen starters ‘onderaan’ in.  

De praktijk: korte ketens in aparte deelmarkten 

In de praktijk komen zulke lange verhuisketens zelden voor. Een vrijkome nde woning 

wordt vaak meteen al betrokken door een starter of een vestiger; een keten van één 

schakel. Op landelijke schaal, waarbij alleen sprake is van starters en doorstromers  

(vestiging en vertrek heffen elkaar op), kwam recent 42,6% van de woningen terecht 

bij een starter, zo blijkt uit het WoON 2012. Dit impliceert een gemiddelde ketenlen g-

te van niet meer dan 2,3.
3
 Drie jaar daarvoor was dat nog 2,7. Afgaande op de kortere 

verhuisketens zit de woningmarkt inderdaad in ieder geval voor doorstromers ‘op  

 
3
  Op landelijke schaal is het aantal ketens gelijk aan het aantal starters. Elke keten eindigt 

immers altijd bij een starter (sloop en immigratie buiten beschouwing gelate n). De gemid-
delde ketenlengte is dan het totaal aantal verhuizingen gedeeld door het aantal starters.  
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slot’ ten opzichte van de periode voorafgaand aan het jaar 2009. Er wordt verhou-

dingsgewijs minder doorgestroomd. 

Ook heeft nieuwbouw in de marktsector lang niet altijd effect op verhuizingen in de 

sociale sector. Dit wordt geïllustreerd in bijgaande figu ur. Doorstroming tussen sociale 

sector en marktsector komt vaak niet tot stand. En starters moeten vaak erg lang 

wachten op een sociale huurwoning. Een alternatief voor starters is dan ‘rechtstreeks’ 

een woning in de markt-

sector te betrekken. 

In nevenstaand figuur is 

ook te zien dat bouwen 

voor starters niet bepaald 

veel rendement heeft in 

het opwekken van dyna-

miek. Wel zal een nieuwe 

starterswoning, mits deze 

niet te veel kwaliteit biedt 

tegen een te lage prijs, in 

de regel snel weer vrij 

komen. Het minste rende-

ment voor de dynamiek 

heeft een nieuwe woning 

die direct bij een starter terecht komt, die er vervolgens tientallen jaren blijft wonen. 

Zo’n woning verdwijnt onmiddellijk in de ‘incourante voorraad’  (zie ook paragraaf 

2.4).  

Verhuisketen zonder doorstroming 

Aan het eind van een verhuisketen vinden we ofwel een starter, ofwel een vestiger. 

Een vestiger kan misschien wel een woning achterlaten, maar als dat aan de andere 

kant van het land is moet 

dit toch als einde van de 

keten worden beschouwd. 

Een apart soort starter 

vindt zijn oorsprong in 

scheiding. In dat geval 

breekt een huishouden in 

twee delen uiteen. Wat er 

dan vaak gebeurt is dat 

een deel van het huishou-

den verhuist en een deel 

achterblijft. Scheidingsge-

vallen krijgen soms voor-

rang op ‘echte’ starters, 

vanwege urgentie. Wat 

resulteert is een verhuisketen zonder doorstroming. 
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Verhuisketen met verkoop, harmonisatie of upgrading 

De woning die door een doorstromer wordt achtergelaten wordt niet altijd precies in 

dezelfde staat weer betrokken. Vaak wordt bij een verhuizing de prijs van de woning 

aangepast aan de actuele 

marktomstandigheden . In 

de marktsector gebeurt dit 

per definitie. Een koopwo-

ning wordt tegen geldende 

marktprijs verkocht en een 

vrije sectorwoning tegen 

actuele marktwaarde ver-

huurd. Ook bij vrijkomende 

sociale huurwoningen is 

het tegenwoordig gangbaar 

om de huurprijs te harmo-

niseren of de woning zelfs 

over te hevelen naar de 

marktsector door middel 

van liberalisatie of verkoop, al dan niet in combinatie met een investering in kwaliteit 

(upgrading). Dit laatste heeft beperkt effect op de verhui sketen. De woning komt 

immers nog steeds beschikbaar voor een volgende schakel. Alleen zal er een ander 

soort huishouden in terecht komen dan wanneer de woning in de sociale huur zou 

zijn gebleven.  

Misverstand is dat een eenmaal verkochte sociale huurwoning geen betekenis meer 

heeft voor de dynamiek in de sociale huursector. In bijgaand schema is te zien dat een 

verkochte woning heel goed kan worden betrokken door een doorstromer uit de soci-

ale huur, in welk geval er toch ook een sociale huurwoning vrij komt.  

Corporatiewoningen kunnen bij verkoop heel aantrekkelijk zijn voor jongeren die aan 

hun eerste koopwoning toe zijn. Zo kan verkoop er toe bijdragen dat de klo of tussen 

sociale sector en marktsector kleiner wordt. Een en ander hangt ook af van de to e-

gankelijkheid van de sociale sector voor starters en van de bereidheid onder jonge 

bewoners van sociale huurwoningen om de stap naar een eerste koopwoning te m a-

ken. 

2.4 Courante en incourante woningen 

Een kenmerk van de woningmarkt is dat het een voorraadmarkt is, waarbij een groot 

deel van de voorraad niet meedoet. Needleman (1965) spreekt in dit verband over 

het onderscheid tussen actief aanbod (market supply) en passie ve voorraad (non-

market supply). Aan de vraagkant zou je onderscheid kunnen maken tussen passieve 

bewoners en actief woningzoekenden. 

Volgens een van de ‘ijzeren wetten’ van de woningmarkt (Priemus, 1978) kan de w o-

ningvoorraad nog scherper worden onderverdeeld, namelijk in ‘courante’ en ‘incou-

rante’ woningen, waarbij sprake is van een paradox dat de meest courante woningen 

niet courant zijn. Hiermee wordt bedoeld dat de ‘beste’, meest gewilde en dus in th e-
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orie snelst afzetbare (‘courante’) woningen in de praktijk lang bezet blijven en dus 

niet op de markt komen. Daar staan dan de minst gewilde (niet -courante) woningen 

tegenover, waar bewoners zodra ze de kans krijgen uit vertrekken en die dus juist 

frequent op de markt komen (en daarmee courant zijn).  

De courante of, beter gezegd, langdurig bezette en passieve voorraad wordt bewoond 

door de harde kern van de insiders. De geluksvogels die deze woningen hebben b e-

machtigd ondervinden nauwelijks prikkel om hun woning ooit nog te verlaten, noch 

aan de pushkant, noch aan de pullkant. Een betere woning vinden ze niet snel en 

naarmate ze er langer wonen wordt de prijsdrempel naar nieuw aanbod steeds groter.  

Eigenaar-bewoners raken schuldenvrij en huurders ontlopen door te blijven zitten de 

harmonisatie, die in potentie steeds groter wordt naarmate het totale prijsniveau op 

de markt stijgt. Voor oudere huurders is het huurprijsverschil een bekende belemme-

ring voor verhuizen naar een nieuwe huurwoning, zelfs als is die nieuwe woning o b-

jectief gezien uitermate geschikt om tot op hoge leeftijd zelfstandig in te blijven wo-

nen en zelfs al wordt die nieuwe woning zwaar onrendabel verhuurd.  

Zo kan het gebeuren dat outsiders zijn aangewezen op de woningen die wel vrij ko-

men. Dit zijn veelal minder gewilde woningen met een prijs  / kwaliteitverhouding die 

(zeker na harmonisatie) misschien wel marktconform, maar ook ongunstiger is dan 

die van de woningen van de insiders. Een en ander betekent ook dat achter een g e-

middelde mutatiegraad een grote spreiding schuil gaat. Er zijn woning en die zelden of 

nooit muteren en woningen die juist heel vaak van bewoner wisselen. Feitelijk doet 

die eerste groep nauwelijks mee op de woningmarkt.  

Toename van de passieve voorraad incourante woningen, bewoond door insiders, zou 

wel eens een van de oorzaken kunnen zijn van de geslonken dynamiek. Er zijn daar-

door immers steeds minder woningen die actief meedoen op de markt. De omloo p-

snelheid in de nog wel actieve voorraad moet dan toenemen om toch op dezelfde 

dynamiek (gerekend in aantallen mutaties) uit  te komen. 
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3 Sleutelen aan de dynamiek 
Er zijn meerdere manieren denkbaar waarmee de dynamiek op de stedelijke 

woningmarkt kan worden bevorderd. Er kan worden geduwd en getrokken 

(push en pull), er kunnen drempels worden weggenomen en er kan worden 

gewerkt aan een betere marktwerking, waardoor woningen een hogere om-

loopsnelheid krijgen. Sommige ingrepen hebben onmiddellijk effect, andere 

zijn een zaak van lange adem. Sommige effecten zijn eenmalig, andere struc-

tureel. 

3.1 Typen ingrepen 

Gebruik makend van de begrippen uit het voorgaande hoofdstuk kan nu worden ver-

kend hoe de dynamiek op de woningmarkt kan worden bevorderd. Er zijn verschille n-

de soorten knoppen waar aan gedraaid kan worden. Dit is schematisch weergegeven 

in figuur 3-1. Omwille van de eenvoud is het schema zo weergegeven alsof er sprake 

is van één samenhangende woningmarkt. In werkelijkheid is sprake van deelmarkten. 

Sommige ingrepen zijn er op gericht om de overstap tussen deelmarkten te verg e-

makkelijken of te bevorderen. 

De denkbare middelen kunnen worden onderverdeeld in:  

 Pull-maatregelen, aan de aanbodkant; 

 Push-maatregelen, aan de kant van de zittende bewoners;  

 Middelen om drempels voor woningzoekenden te verlagen of vrijkomende wo-

ningen anders te verdelen; 

 Maatregelen, gericht op het verbeteren van de marktwerking. 

Daarnaast (niet in het schema opgenomen) kan nog worden gewerkt aan het opre k-

ken van het marktgebied. De categorieën maatregelen zullen afzonderlijk in de vol-

gende paragrafen worden beschreven. Aan het slot van dit hoofdstuk (paragraaf 3.7) 

wordt nog afzonderlijk gekeken naar de effectiviteit van ingrepen.  

Naar meer en / of langere verhuisketens 

Waar alle effecten toe moeten leiden is meer dynamiek in de vorm van extra en / of 

langere verhuisketens. Alleen extra verhuisketens kunnen er voor zorgen dat huis-

houdens kunnen toetreden op de woningmarkt (starters, herstarters en vestigers). Dit 

vereist dat er ofwel woningen worden toegevoegd, ofwel huishoudens vertrekken of 

bij elkaar intrekken. Langere ketens brengen wel meer dynamiek met zich mee, maar 

alleen voor doorstromers.  

Effecten kunnen elkaar versterken. Zo kunnen push-prikkels er toe leiden dat zittende 

bewoners eerder (gedwongen) doorstromen, waardoor via via ook de afzet va n 

nieuwbouw wordt vergemakkelijkt, woningen worden toegevoegd, ketens worden 

opgestart en er dus ook huishoudens kunnen toetreden. Zo kunnen starters via een 
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omweg toch baat hebben bij het stimuleren van de doorstroming. Dit is alleen het 

geval als er ook daadwerkelijk gebouwd wordt. In de praktijk werkt het twee kanten 

op. Stimuleren van de doorstroming helpt de afzet van nieuwbouw, maar aantrekkelij-

ke nieuwbouw kan ook de doorstroming uitlokken. 

Eenmalige en structurele effecten 

De meeste effecten zijn direct en eenmalig in de zin dat de stimulans telkens moet 

worden herhaald om effect te blijven hebben. De nieuwbouw van een woning levert 

op dat moment eenmalig een verhuisketen op. Daarna zal er nog een woning moeten 

worden gebouwd om nogmaals eenzelfde effect te bereiken. Maatregelen die zijn 

gericht op een betere marktwerking  beogen een structureel, langdurig effect, dat 

echter pas op langere termijn merkbaar is.  

 

f iguur  3- 1`  Middelen  te r  be vo rder ing  van  de  d ynam iek  op  de  w oningma rkt  
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3.2 Pull-maatregelen 

Pull-maatregelen zijn er op gericht om mensen te verleiden te verhuizen door middel 

van aantrekkelijk aanbod. Nieuwbouw is het enige middel om nieuwe verhuisketens 

op te starten; op overlijden en relatievorming kan immers nagenoeg geen invloed 

worden uitgeoefend. Nieuwbouw heeft eenmalig effect op het aantal verhuisketens. 

Daarnaast draagt nieuwbouw structureel bij aan de differentiatie van de totale w o-

ningvoorraad. 

Nieuwbouw, of eigenlijk per saldo toename van de woningvoorraad, is hoe dan ook 

nodig om de aanwas van huishoudens te accommoderen, die in stedelijke regio’s 

voorlopig nog gewoon doorgaat. Wordt er niet of weinig gebouwd, dan leidt dit tot 

frustratie van huishoudensvorming. Mensen blijven dan noodged wongen inwonen, 

jongeren trekken na hun studie of na een scheiding weer bij hun ouders in , sommigen 

nemen hun toevlucht in alternatieven als kraak en anti -kraak. Vooral toetreders tot de 

woningmarkt hebben last van een lage bouwproductie. Insiders die niet  willen verhui-

zen merken er weinig van; zij zien de waarde van hun huis alleen maar toenmen.  

Bouwen voor de doorstroming of voor starters? 

In een plaats waar reeds veel starterswoningen staan – in de meeste steden is dit het 

geval - hoeft in beginsel niet direct voor starters te worden gebouwd. Via doorstro-

ming komen vanzelf starterswoningen uit voorraad vrij. Dan moet er wel worden 

doorgestroomd, anders worden die nieuwe woningen niet afgezet. 

Jarenlang heeft bouwen voor de doorstroming goed gewerkt. Dit was het geval in de 

periode vanaf 1995 tot het uitbreken van de recente economische crisis in 2008. In de 

jaren voorafgaand aan de huidige crisis waren de condities voor doorstroming op de 

koopmarkt erg gunstig. De prijzen stegen, waardoor eigenaren snel overwaarde kon-

den verzilveren, kopers kregen gemakkelijk (nog meer) krediet, de rente stond laag  en 

kon worden afgetrokken en er was weinig risicobesef. Onder dergelijke omstandighe-

den willen mensen nog wel een stapje maken. Het is niet gewaagd te veronderstellen 

dat een deel van deze doorstroming bestond uit ‘luxe’-stappen, van mensen die al 

goed woonden en nog beter gingen wonen.  

Ter illustratie is in figuur 3-2 te zien hoe de instroom in nieuwe koopwoningen zich 

sinds medio jaren tachtig heeft ontwikkeld. In de jaren tachtig werden nieuwe koo p-

woningen nog vooral door koopstarters (‘echte’ starters en doorstromers uit huurw o-

ningen) betrokken. In de loop der tijd zijn nieuwe koopwoningen steeds meer betro k-

ken door huishoudens die al een koopwoning hadden. Juist deze doorstroming aan de 

bovenkant van de markt is sinds het uitbreken van de crisis ingestort.  

Nu de nieuwbouw voor doorstromers moeilijk wordt afgezet is te overwegen om d i-

rect voor starters te bouwen. Starterswoningen passen heel goed in een stedelijke 

omgeving, met veel kleine huishoudens. Bovendien zijn de starters van vandaag de 

doorstromers van morgen. Wat hier wijsheid is, hangt ook af van de beschikbaarheid 

en de aard van bouwlocaties. Niet iedere plek leent zich voor starterswoningen en 

sommige locaties kunnen wellicht beter worden bewaard.  
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f iguur  3- 2  Instroo m in  n ieuwe koopwoningen,  naar  vo r ige  wo ons ituat ie  

bron: Ministerie van BZK, onderzoek Bewoners Nieuwe Woningen 

 

Afwachten 

Afwachten (niet bouwen) en wachten tot de markt weer aantrekt is onder de huidige 

omstandigheden ook een optie. Niet bouwen treft vooral toetreders (starters en ve s-

tigers) op de stedelijke woningmarkt, omdat er minder verhuisketens worden opge-

start. Wie al een woning heeft, kan zich makkelijker veroorloven te blijven zitten.  

Wie wacht tot de koophype van voor de crisis weer zal terugkeren,  zal echter lang 

kunnen wachten. Die omstandigheden komen niet meer terug. Alleen al om demogra-

fische redenen zal er in de toekomst minder worden doorgestroomd. Daar komt bij 

dat veel dertigers die tien jaar geleden moeiteloos konden doorstromen nu tegen een 

restschuld aankijken. Als de koopmarkt aantrekt, dan zal dat gebeuren aan de onde r-

kant van de markt, gevoed door starters die nog geen schulden hebben. Deze zijn in 

steden ruimschoots aanwezig, mede dankzij voortdurende instroom van jongeren. In 

de tussentijd is het zaak deze jongeren wel een alternatief te bieden.  

3.3 Drempels wegnemen en sleutelen aan de verdeling 

Een ander blok maatregelen heeft betrekking op het beïnvloeden van drempels tu s-

sen vraag en aanbod. 

Teneinde verhuisketens zo lang mogelijk te maken is het in theorie verstandig om 

doorstromers in de woonruimteverdeling waar mogelijk voorrang te geven op starters 

en vestigers. In alle verhuisketens komt er een punt waarop doorstromers geen b e-

langstelling hebben voor een woning, dus starters en vestigers komen altijd aan de 

beurt. Consequentie hiervan is dat starters en vestigers vanzelf ‘onderaan instappen ’. 

Ook dit is goed voor de dynamiek, want op deze manier zullen ze spoedig de behoefte 

voelen om weer te verhuizen. Aangezien ze op dat moment zijn gepromoveerd tot 

doorstromers maken ze tegen die tijd ook meer kans op een goede woning.  

huur → koop
koop → koop

starters koop
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Er zijn nochtans in de praktijk tal van situaties waarin toch wordt gekozen om starters 

voorrang te verlenen. Denk aan scheidingsgevallen (semi-starters), uitplaatsingen in 

het kader van de herstructurering, noodsituaties of vestigers die de gemeente graag 

een handje helpt (expats, bepaalde beroepsgroepen, asielzoekers). Hoe meer van dit 

soort uitzonderingen, des te minder aanbod er overblijft voor ‘gewone’ woningzo e-

kenden. Het aantal verhuizingen is hierdoor tot ruim 10% kleiner dan zou kunnen zijn 

(meer hierover in paragraaf 3.7). 

Bemiddeling 

Onder de noemer drempels wegnemen kunnen ook diverse vormen van bemiddeling 

worden geplaatst, waarbij de woningzoekende wegwijs wordt gemaakt in ‘het sy s-

teem’ en zo goed mogelijk op maat wordt bediend met aantrekkelijk aanbod (nieuw 

of bestaand). Ook financiële drempels kunnen worden weggenomen of verlaagd, bi j-

voorbeeld met een verhuiskostenvergoeding of huurgewenning. Waar maatwerk -

bemiddeling wordt toegepast is dat veelal gericht op senioren, die aantrekkel ijke wo-

ningen bezet houden, wel genegen zijn tot verhuizen, maar aanhikken tegen de rom p-

slomp en de kosten die dit met zich meebrengt.  

Indien het lukt om een oudere ‘insider’ te laten verhuizen is dit in de eerste plaats 

effectief uit oogpunt van dynamiek. Met de vrijkomende woning kan minimaal één 

andere woningzoekende worden geholpen en bij slim toewijzen (voorrang voor door-

stromers) meer dan één. Bijkomend voordeel is dat de vrijkomende woning kan wo r-

den geharmoniseerd. Dit levert de corporatie geld op en vermindert de kans dat de 

woning opnieuw voor lange tijd bezet raakt door nieuwe ‘insiders’.  

Dan zijn er nog groepen die zo moeilijk aan een passende woning kunnen komen, dat 

ze ook bij een goed functionerende woningmarkt met veel en lange verhuisketens 

weinig kans maken. Denk aan grote gezinnen met lage inkomens. Maatwerk bemidde-

ling zou voor deze woningzoekenden kunnen helpen.  

3.4 Push-maatregelen 

Push-maatregelen zijn er op gericht om huishoudens te stimuleren (of zelfs te dwi n-

gen) eerder te verhuizen dan ze normaal gesproken zouden doen. Aldus wordt de 

vraag naar andere woningen aangewakkerd (wat via via weer goed is voor de afzet 

van nieuwe woningen) en wordt de omloopsnelheid van de voorraad vergroot. Dit 

effect blijft bestaan zo lang de push-maatregelen van kracht blijven.  

Een sprekend voorbeeld van een push-maatregel is de inkomensafhankelijke huurver-

hoging, die in het kader van de bestrijding van de scheefheid door de rijksoverheid is 

ingesteld. Huurders van gereguleerde huurwoningen met een ‘te hoog’  inkomen wor-

den geconfronteerd met een extra huurverhoging, waardoor het financieel minder 

aantrekkelijk wordt om te blijven zitten. Of dit werkelijk tot meer verhuizingen gaat 

leiden is nog onzeker. Dat hangt mede af van de alternatieven. Het gaat in iede r geval 

leiden tot hogere woonlasten voor de huurder en hogere inkomens voor de verhuu r-

der. 

Een ander voorbeeld van een push-maatregel is het tijdelijke huurcontract. Bij stu-

dentenhuisvesting is het zogeheten campuscontract gebruikelijk, waarin is bepaald 
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dat bewoners korte tijd na het beëindigen van hun studie de huisvesting moeten ve r-

laten. Naar analogie hiervan experimenten enkele corporaties met tijdelijke huurco n-

tracten voor jongeren. 

Meer dynamiek of hogere woonlasten? 

Push-maatregelen plaatsen huishoudens voor een probleem, want waar moeten ze 

naar toe? Scheefwoners hebben het alternatief te blijven zitten en de hogere huur te 

accepteren. Insiders met een zeer gunstige prijs/kwaliteitverhouding zullen allicht 

hier voor kiezen. Voor oudere scheefwoners, die veelal voor weinig geld op mooie 

plekjes wonen, is koop meestal geen reëel alternatief en verhuizen naar de vrije se c-

tor wel veel gevraagd. In hun geval levert de push geen verhuizing op, alleen hogere 

inkomsten voor de verhuuder en hogere woonlasten voor de huurder. 

Jongere scheefwoners zullen wellicht door het duwtje in de rug eerder doorstromen 

dan ze anders zouden hebben gedaan. Toch moet van de scheefheidsbestrijding niet 

veel winst worden verwacht in termen van extra dynamiek. Veel jonge huishou dens 

stromen uit zichzelf al wel door, of zijn daartoe genegen. In paragraaf 3.7 komen we 

hier nog op terug. Extra huurverhoging kan zelfs averechts werken als dit betekent dat 

huishoudens minder kunnen sparen voor een koopwoning. Wat zou helpen is om star-

ters om te beginnen niet aan een te goede woning te helpen, en / of meteen al een 

marktconforme prijs te rekenen, zodat ze niet in de verleiding komen te lang te bli j-

ven zitten. In dat geval is de push-maatregel niet meer nodig. Of, anders gezegd, in 

dat geval zit de push maatregel er meteen al ingebakken. De maatregelen, gericht op 

een betere marktwerking (paragraaf 3.5) zouden, indien succesvol, de push-

maatregelen grotendeels overbodig moeten maken. 

Huishoudens van wie het contract afloopt moeten ander onderdak zien te vinden. De 

veronderstelling achter tijdelijke contracten voor jongeren is dat ze tegen die tijd 

voldoende mogelijkheden hebben om door te stromen, ofwel in de sociale sector 

(dankzij behoud van inschrijfduur) ofwel naar de marktsector. Dit levert langere ve r-

huisketens op. In het uiterste geval kan deze push-maatregel leiden tot versneld ver-

trek uit het woningmarktgebied. Ook kunnen mensen van wie het contract afloopt 

zich gedwongen zien tot (hernieuwde) inwoning dan wel (versnelde) samenwoning. In 

deze gevallen levert dit een extra verhuisketen op, waar een nieuwe starter of vest i-

ger van profiteert. Ook zal de woningbezetting oplopen. 

3.5 Naar meer marktwerking 

Naast duwen en trekken aan bewoners, kan ook worden gesleuteld aan de woning-

voorraad, met als doel de voorwaarden te scheppen voor een betere doorstroming in 

de toekomst. Hoe de ideale voorraad er uit ziet is lastig te zeggen. Zeker is wel dat 

eenzijdigheid niet goed is. Als alle woningen op elkaar lijken, zal er niemand door-

stromen, terwijl er wel behoefte ontstaat aan nog meer van het eenheidsproduct: het 

Sovjet-model. Nieuwbouw voor doorstromers zorgt niet alleen eenmalig voor een 

nieuwe en relatief lange verhuisketen, het draagt ook structureel bij aan een meer 

gedifferentieerde woningvoorraad.  
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Minder slopen 

De woningen met de hoogste mutatiegraad bevinden zich aan de onderkant van de 

markt, in de minst gewilde segmenten. Dit zijn tevens de woningen die aan het einde 

staan van de verhuisketens, ofwel starterswoningen. De meeste steden zijn ruim 

voorzien van starterswoningen. En in de meeste steden zijn het juist de starters die 

vanuit volkshuisvestelijk perspectief het meest te lijden hebben onder een gebrek aan 

dynamiek. 

Waar nieuwbouw per definitie een verhuisketen op gang brengt, zelfs al heeft die 

maar één schakel, betekent sloop een voortijdig einde van een verhuisketen. Zonder 

sloop zou de keten immers nog minimaal één schakel langer zijn (tenzij het om stru c-

tureel leegstaande woningen gaat, maar dat is in gespannen woningmarktgebieden 

een uitzondering). Omdat woningen die worden gesloopt in de regel aan de onde r-

kant van woninghiërarchie staan – ze worden niet voor niets gesloopt – zal het 

meestal ook niet meer dan één schakel schelen. In plaats van dat een keten eindigt bij 

een starter of een vestiger, eindigt hij nu bij een onttrekking. Een gesloopte woning 

dupeert dus altijd eenmalig een starter of een vestiger.   

Nu is het in de regel zo, dat er in de plaats van gesloopte woningen weer nieuwe wo-

ningen worden teruggebouwd, al kan daar enige tijd overheen gaan. Omdat die ve r-

vangende woningen vaak hoger in de hiërarchie staan dan de gesloopte, lijkt sloop / 

nieuwbouw per saldo toch gunstig voor de dynamiek, althans wanneer naar ee nmali-

ge effecten wordt gekeken.  

De balans valt anders uit als we ons realiseren dat vervangende nieuwbouw vervo l-

gens vaak jarenlang bezet blijft  – zeker als deze zwaar onder de marktprijs wordt ver-

huurd – terwijl de slooprijpe woningen veelvuldig van bewoners wisselen. Het kan dus 

uit oogpunt van dynamiek zinvol zijn om zuinig te zijn op de woningen aan de onde r-

kant van de markt en terughoudend te zijn met sloop. Het is in ieder geval niet effe c-

tief om starterswoningen te slopen en daar weer starterswoningen voor terug te 

bouwen; dit zal eerder tot minder dan tot meer dynamiek leiden.  

Neveneffect is wel dat door niet te slopen en ook niet te bouwen een eenzijdige voo r-

raad in stand blijft. Op de lange termijn kan de dynamiek juist gebaat zijn bij een 

meer gedifferentieerde voorraad. Ook blijft de kwaliteitsimpuls in de buurt achterwe-

ge. 

Huurbeleid: naar meer marktwerking in de sociale sector 

In het voorgaande hoofdstuk is ter sprake gekomen dat een deel van de voorraad 

langdurig bezet is en in feite niet meedoet in de dynamiek: de incourante woningen, 

bewoond door insiders. Gepoogd kan worden deze woningen vrij te krijgen door de 

bewoners te prikkelen om toch te verhuizen. De inkomensafhankelijke huurverhoging 

voor scheefwoners is hier op gericht. De volgende vraag is wat er met die woningen 

moet gebeuren op het moment dat ze eindelijk vrij komen. Opnieuw verhuren voor 

een zeer gunstige prijs / kwaliteitverhouding is een mogelijkheid, maar dan is de kans 

groot dat ze opnieuw voor lange tijd bezet blijven. Een andere mogelijkheid is om de 

huurprijs op te trekken (te harmoniseren) tot een meer marktgerelateerd niveau. 
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Voor alle duidelijkheid moet worden benadrukt dat een marktconform huurbeleid 

niet betekent dat alle huren over de hele linie worden verhoogd , gesteld dat de markt 

dit toelaat. Dat zou slechts leiden tot hogere woonlasten. Het gaat er om dat er een 

betere relatie ontstaat tussen prijs en kwaliteit, met als uiteindelijk doel dat bew o-

ners bij een hoger inkomen eerder geneigd zullen zijn te verhuizen naa r een duurde-

re, want betere woning. Dit kan ook inhouden dat de huur van minder gewilde wonin-

gen juist omlaag gaat. En het vereist dat starters met een laag inkomen onderaan 

instappen (in de goedkoopste, dus minst gewilde delen van de voorraad).  

Ter illustratie is in figuur 3-3 de relatie weergegeven tussen WOZ-waarde en huurprijs 

van corporatiewoningen in Haaglanden. Duidelijk is dat er tussen 150.000 en 225.000 

euro nauwelijks een relatie bestaat tussen kwaliteit en huurprijs. Da arbij gaan we er 

voor het gemak van uit dat de verschil in WOZ-waarde gelijk staat aan verschil in kwa-

liteit. 

f iguur  3- 3  WOZ- waarde  en  huurp r i j s  van  corpo rat iewon ingen  in  Haaglanden  

 

bron: Woononderzoek Nederland 2012, bewerking RIGO 

 

Een kwestie van lange adem 

Een punt van kritiek op de harmonisatie is dat er hier en daar een grote prijskloof 

ontstaat tussen geharmoniseerde en nog niet geharmoniseerde woningen. Voor ins i-

ders die nog ver onder de marktwaarde huren wordt de drempel om ooit nog te ver-
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anderzijds zorgt voor nog grotere stagnatie dan al het geval was in het nog  niet ge-

harmoniseerde deel. Het reservoir ‘incourante’ woningen, dat niet of nauwelijks 

deelneemt aan de dynamiek, wordt op korte termijn misschien wel groter als gevolg 

van de harmonisatie. Op langere termijn verdwijnt dit probleem, omdat vroeg of laat 

alle woningen een keer vrij komen en een marktgerelateerde huur krijgen. In het 

ideale eindbeeld is de regionale woningvoorraad zo opgebouwd, dat er voor ieders 

portemonnee woningen beschikbaar zijn, met voldoende prikkels om te verhuizen op 

het moment dat bewoners behoefte krijgen aan meer kwaliteit en daar ook meer voor 

kunnen en willen betalen. 

Verkoop en liberalisatie 

Een andere manier om te komen tot een meer gedifferentieerde voorraad is het ove r-

hevelen van woningen uit de sociale sector naar de marktse ctor, door middel van 

verkoop dan wel liberalisatie. Het heeft zin om dit te doen als daarmee ontbrekende 

schakels in het woningaanbod kunnen worden gesmeed. In dat geval leidt dit tot 

meer doorstroming en dus langere verhuisketens. In dit verband wordt wel gewezen 

op het ontbreken van het ‘middensegment’. Meer aanbod in het middensegment ver-

groot ook de kans dat push-maatregelen ter bestrijding van de scheefheid effect sor-

teren. 

3.6 Oprekken van het marktgebied 

Wat niet in het schema (figuur 3-1) is opgenomen, is de mogelijkheid om het totale 

marktgebied te vergroten, door woningzoekenden met specifieke eisen te verwijzen 

(of te bemiddelen) naar een buurgemeente waar wel de woning te vinden is waar ze 

naar op zoek zijn. In beginsel is dat ook een mogelijkheid om verhuisketens te verlen-

gen. Woningzoekenden moeten zich dan wel willen laten sturen. In het verleden is dit 

soms goed gelukt, bijvoorbeeld naar nieuwbouw in de groeikernen of naar andere 

grootschalige nieuwbouwwijken. Er zit echter een grens aan het oprekken van het 

marktgebied. Zeker in relatief ontspannen markten laten mensen zich niet meer zo 

gemakkelijk sturen naar een willekeurige plek omdat daar nu eenmaal wordt g e-

bouwd of een woning vrij komt. In het geval van zeer schaars  aanbod voor doelgroe-

pen die weinig alternatieven hebben, heeft dit nog de meeste kans van slagen. Denk 

bijvoorbeeld aan aangepaste woningen voor gehandicapten. Deze trekken hun bew o-

ners uit de wijde omtrek. Ook voor moeilijk bemiddelbare huishoudens, zoals grote 

gezinnen met laag inkomen, kan het vergroten van het zoekgebied soelaas bieden.  

Van suburbanisatie naar urbanisatie? 

De dynamiek in de steden zou sterk gebaat zijn bij een grotere (hernieuwde) subur-

banisatie naar omliggende plaatsen. Vertrek uit de steden schept aldaar ruimte, waar 

nieuwkomers weer van kunnen profiteren. Het schept ook schuifruimte, benodigd 

voor herhuisvesting en sloop.  

In hoofdstuk 1 kwam al ter sprake dat ‘oudere jongeren’ tegenwoordig langer in de 

stad blijven hangen dan in het verleden. Voor sommigen is dit ingegeven door  de 

crisis, gedwongen door gebrek aan geld of gevangen in een appartement met rest-

schuld. Er lijkt echter ook sprake te zijn van een structurele herwaardering van het 
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wonen in de stad (Boterman e.a., 2010). Voor zover sprake is van een crisis-effect mag 

worden verondersteld dat ook de suburbanisatie wel weer zal aantrekken op het mo-

ment dat de woningmarkt als geheel aantrekt. Hooguit zal er een ‘verl oren generatie’ 

eigenaar-bewoners met hoge restschuld geblokkeerd blijven, maar de koopstarters 

die nu instappen hebben daar geen last van.  

Indien sprake is van een structurele herwaardering van het stedelijk wonen, ook door 

dertigers en ook door huishoudens met kinderen, dringt zich de vraag op hoe deze 

huishoudens binnen de stad nog in beweging zijn te krijgen. Dit is een mooie uitda-

ging voor projectontwikkelaars: nieuwbouw voor ‘stedelijke gezinnen’.  

3.7 Effectiviteit 

In het voorgaande zijn diverse middelen ter sprake gekomen, die kunnen wo rden in-

gezet om de dynamiek op de woningmarkt te bevorderen. De vraag die zich nu aa n-

dient is wat kan worden gezegd over de effectiviteit van deze middelen. Hoewel de 

effectiviteit sterk afhangt van de lokale context, kan in algemene zin wel iets worden 

gezegd over de onderscheiden typen maatregelen.  

Een middel is effectief indien het:  

 zorgt voor extra verhuisketens; 

 zorgt voor verlenging van de verhuisketen;  

 bijdraagt aan een betere marktwerking. 

 

f iguur  3- 4  Schatt ing  van  he t  jaar l i j k s  u it  voor raad  v r i jko mend e ‘ in it ië le  aa n -
bod’  (s tar t  v erhu iske tens)  en  het  daa rop  vo lgende  aanta l  doo rst r o -
me rs  

 

bron: Woononderzoek Nederland (WoON 2012), bewerking RIGO 
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Effect op de verhuisketens 

Wat betreft de verhuisketens geldt in beginsel: langer is beter, mits de markt het toe-

laat. Dat wil zeggen: mits woningen aan de top worden afgezet. Voor toetreders tot 

de markt is een korte keten echter nog altijd beter dan geen keten.  De manier om 

verhuisketens op te starten is nieuwbouw. Nieuwbouw voor starters is voor de dyna-

miek altijd beter dan niet bouwen en wachten tot de doorstroming weer op gang 

komt. En de starter van nu is de doorstromer van over enkele jaren. Kanttekening 

hierbij is wel dat die nieuwbouw voor starters niet te veel kwaliteit mag hebben, om-

dat anders de starters het of niet kunnen betalen of (bij verhuur onder de mark t-

waarde) in de verleiding komen om lang te blijven zitten. De hausse aan nieuwbouw 

voor studenten van de laatste jaren komt wat dat betreft precies op het goede mo-

ment. 

In figuur 3-4 is een schatting gemaakt van de verhuisketens, uitgaande van verschi l-

lend type aanbod. Het betreft een reconstructie van de verhuizingen uit de periode 

voorafgaand aan het Woononderzoek Nederland 2012. Weergegeven zijn twee gege-

vens. Ten eerste het geschatte aandeel van de voorraad (per type) dat jaarlijks b e-

schikbaar komt als primair aanbod. Dit is aanbod dat op een andere manier dan door 

doorstroming vrij komt, bijvoorbeeld door overlijden of doordat de bewoner bij ie-

mand anders intrekt.
4
 Dit primair aanbod vormt de start van een verhuisketen. Te zien 

is bijvoorbeeld dat grote eengezinswoningen maar weinig uit voorraad vrij komen. 

Wie daar eenmaal woont, gaat meestal niet meer weg. Daar staat teg enover dat klei-

ne appartementen relatief vaak 'spontaan' vrij komen. Dit is dus nog afgezien van het 

vrijkomend aanbod 'verderop' in de verhuisketen.  

Tweede gegeven in figuur 3-4 is het geschatte doorstroomeffect, uitgaande van ho n-

derd initieel uit voorraad vrijkomende woningen.
5
 Gemiddeld was een verhuisketen in 

Nederland in de beschouwde periode 2,3 schakels lang, wat neerkomt op 1,3 doo r-

stromers en 1 starter. Het doorstroomeffect is daarmee gemiddeld 1,3. Het vrijkomen 

van een grote eengezins-koopwoning levert veel doorstroming op, het vrijkomen van 

een klein appartement juist weinig. Laatstgenoemd woningtype wordt veelal onmi d-

dellijk betrokken door een starter, zonder dat daar nog een doorstromer tussen zit. 

Hoe schaarser het aanbod, des te langer de keten 

De figuur illustreert dat, waar het huurwoningen betreft zoals hier onderscheiden, de 

meeste winst te behalen valt in het segment grote eengezinswoningen. Deze woni n-

gen komen maar heel weinig spontaan uit voorraad vrij, maar al s dat gebeurt levert 

dat (gemiddeld) een relatief lange verhuisketen op. Indien een pull - of push-

maatregel er toe leidt dat een dergelijke woning vrij komt, levert dit dus relatief veel 

 
4
  Het initieel vrijkomende aanbod uit de voorraad is met behulp van het WoON 2012 geschat 

door van het totaal aantal betrokken woningen in een gegeven segment het totaal aantal 
door doorstromers achtergelaten woningen in dit segment af te trekken. Daarbij zijn woni n-
gen met een bouwjaar van 2009 of later buiten beschouwing gelaten.  

5
  Dit effect is per segment geschat met behulp van een model, met als basis de matrix betrok-

ken x achtergelaten woningen zoals gemeten in het WoON. Het model schat de vrijkomende 
woningen, uitgaande van een gegeven initieel aanbod, waarbij de door doorstromers achte r-
gelaten woningen het aanbod vormen in de volgende schakel. In elke schakel vermindert het 
aanbod, doordat een deel van de woningen terecht komt bij starters.  
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dynamiek op. Het effect kan nog groter zijn indien het om senioren ga at die zeer ge-

wilde eengezinswoningen vrij maken. Hieronder wordt dit geïllustreerd aan de hand 

van een experiment in Delft.  

De seniorenmakelaar 

In Delft heeft Vidomes geëxperimenteerd met een seniorenmakelaar  

(Zeelenberg 2014). Eén makelaar heeft in twee jaar tijd tweehonderd se-

nioren aan een geschikte woning geholpen, die allemaal een aantrekke-

lijke eengezinswoning achterlieten. Daarmee kon de verhuisketen aa n-

zienlijk worden verlengd. De betrokken seniorenwoningen hadden ge-

middeld een doorstroomeffect van 0,6, met de eengezinswoning er tus-

sen werd dat 1,5.  

Het Delftse experiment leerde tevens dat de sprong in huurprijs voor o u-

deren weliswaar een drempel is, maar dat ouderen ook onbekend zijn 

met het aanbod, de weg door het woonruimteverdeelsysteem niet ken-

nen en opzien tegen de rompslomp van de verhuizing. Dit zijn belemm e-

ringen die de seniorenmakelaar kan wegnemen.  

Bijkomend voordeel is dat de achtergelaten woning tegen een geharm o-

niseerd prijs kan worden doorverhuurd. Dit levert veelal zo veel op, dat 

de seniorenmakelaar zichzelf al snel terug verdient en er wellicht nog 

een huurgewenning voor de senioren af kan.  

 

Relatief weinig winst in termen van dynamiek is te behalen door het vergroten van 

het aanbod aan kleine huurappartementen. Niet alleen komen deze woningen al veel-

vuldig vrij door natuurlijk verloop, als ze vrijkomen levert dat slechts een korte keten 

op. Het doorstroomeffect is helemaal nihil als het starterswoningen betreft (gelabeld 

voor starters), die per definitie onmiddellijk worden betrokken door een starter. 

Kwantitatief kan het effect wel aantikken in plaatsen met veel kleine appartementen.  

Gezien bovenstaande verschil, dringt zich de conclusie op dat het meer zin heeft om 

te proberen om schaarse grote eengezins-huurwoningen vrij te krijgen, dan kleine 

appartementen. Nuance hierbij is dat eerste waarschijnlijk meer inspanning vergt dan 

het tweede. Het is niet voor niets dat sommige woningtypen slechts sporadisch uit 

voorraad vrij komen. 

Het hangt wel van de lokale omstandigheden af op het zinvol is om aan een specifiek 

segment te gaan duwen of trekken. De schattingen in figuur 3-4 zijn gebaseerd op 

heel Nederland, alsof het hele land één woningmarkt is. In een plaats met veel ee n-

gezins-huurwoningen, bewoond door ouderen, is een seniorenmakelaar het overwe-

gen waard, maar niet alle steden beschikken over een substantiële voorraad eeng e-

zinshuurwoningen. In Amsterdam zijn ze zo goed als afwezig. Dat is op zichzelf reden 

om die paar die er wel zijn zo doelmatig mogelijk te benutten. Daarnaast zou de dy-

namiek op de Amsterdamse woningmarkt via via wel baat kunnen hebben bij een 

seniorenmakelaar in Purmerend of Amstelveen, plaatsen waar wel veel eengezins 

huurwoningen staan. 
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Ondanks dat kleine appartementen ook zonder stimulerende maatregelen al wel vrij 

komen, kan een duwtje in de rug geen kwaad. Een tijdelijk huurcontract van vijf jaar 

zou het aantal vrijkomende kleine huurwoningen in Amsterdam in theorie substant i-

eel kunnen doen toenemen, zo is gebleken uit een verkenning (Kromhout en Buiten-

dijk, 2013). 

Voorrang voor doorstromers 

Een ander middel waarvan het effect kan worden geschat is het voorrang geven van 

doorstromers boven starters. Het idee hierachter is dat starters altijd wel een keer 

aan de beurt komen, in woningen waar doorstromers geen belangstelling voor heb-

ben. Het heeft dus geen zin om starters voorrang te geven. Integendeel, het is juist 

aan te bevelen om starters onderaan te laten beginnen. Voorrang voor doorstromers 

is relatief gemakkelijk en kosteloos te regelen in de woonruimteverdeling.  

Om het mogelijke effect hiervan te schatten is een simulatie uitgevoerd met de ger e-

construeerde verhuisketens uit figuur 3-4. Opvallend genoeg blijkt een niet onaan-

zienlijk deel (48%) van de vrijgekomen grote huurappartementen de afgelopen jaren 

terecht te zijn gekomen bij starters (inclusief 'semi-starters', zoals in geval van schei-

ding). In de simulatie is er voor gezorgd dat deze woningen niet naar starters gaan, 

maar naar doorstromers uit de andere huursegmenten. Het resultaat is 11% meer 

verhuizingen, bij een gelijk aantal starters / ketens. Het effect werkt zelfs (zij het b e-

perkt) door in de koopsector.  

Hierbij moet wel worden aangetekend dat het in de praktijk niet haalbaar zal zijn om 

alle vrijkomende grote huurappartementen consequent aan doorstromers toe te wi j-

zen. Ten eerste moeten er voldoende doorstromers belangstelling tonen op het m o-

ment dat een woning wordt aangeboden. Het aanbieden van woningen aan doorstr o-

mers omwille van de doorstroming kan in de praktijk leiden tot meer weigeringen. 

Daarnaast kunnen er goede redenen zijn om woningen toch toe te wijzen aan starters. 

In de praktijk kan het effect bovendien weglekken indien de doorstromers afkomstig 

zijn uit een ander woningmarktgebied.  

Niettemin illustreert de simulatie dat de dynamiek kan worden bevorderd door sta r-

ters consequent onderaan te laten instromen. De maatregel valt in de categorie ‘laag-

hangend fruit’; er is weinig reden om het niet zo veel mogelijk te doen.  

Effect op de marktwerking 

Sommige push-maatregelen hebben (mede) tot doel om de marktwerking te bevord e-

ren. Eén daarvan is de inkomensafhankelijke huurverhoging, die kan werken als druk-

middel om 'scheefwoners' aan te zetten tot verhuizen. Wat mag daar van worden 

verwacht?  

Om hier een idee van te krijgen, zijn in figuur 3-5 de scheefwoners in beeld gebracht 

naar leeftijd en verhuisgeneigdheid. Het gaat dan om huishoudens met inkomens 

boven de 33.000 euro in gereguleerde huurwoningen, in geheel N ederland bijna 

700.000 huishoudens in het jaar 2012. Ook is de huurquote van de betrokken hui s-

houdens weergegeven. 
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In de figuur zijn in grote lijnen twee soorten scheefwoners te zien. De eerste zijn jo n-

geren van rond de dertig. Zij willen in meerderheid wel verhuizen, maar zijn daar 

kennelijk nog niet aan toe gekomen. Waarschijnlijk wonen ze nog maar kort scheef; 

op die leeftijd is een snelle inkomensontwikkeling niet ongebruikelijk en gezien hun 

leeftijd kunnen ze onmogelijk al heel lang in de woning wonen . Het is aannemelijk dat 

een groot deel van deze huishoudens zonder de extra huurverhoging op een termijn 

van één of twee jaar toch wel zal verhuizen, bij voorbeeld naar een koopwoning. Het 

push-effect onder deze groep is dus twijfelachtig.  

f iguur  3- 5  Scheefwone rs  ( in komens  >  3 3.0 00 in  ge regu lee rde  huurwoningen )  
naar  leef t i jd ,  ve rhu is wens  en  netto  huurquote  

 

bron: Woononderzoek Nederland (WoON 2012), bewerking RIGO 
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scheefwoners de extra huur wel kunnen missen. Het grootste effect zal zijn dat ve r-

huurders extra huur ophalen. Dat is ook winst, maar niet in de vorm van dynamiek.  

Marktgerelateerde huurprijzen 

Ook een middel dat in het kader van een betere marktwerking is genoem d is een 

huurbeleid gericht op een nauwere relatie tussen prijs en kwaliteit. Het idee is dat er 

momenteel voor huurders nauwelijks een prikkel bestaat om bij een gestegen inko-

men door te stromen naar een duurdere huurwoning, omdat een duurdere huurwo-

ning vaak niet of nauwelijks meer kwaliteit biedt. Een sterkere relatie tussen kwaliteit 

en huurprijs kan deze prikkel herstellen, met in theorie een positief effect op de d y-

namiek.  

Hoe groot dit effect kan zijn is echter lastig te schatten, aangezien de optimale situa-

tie in de praktijk nog niet voorkomt.  In het kader van het experiment ‘huur op maat’ 

is wel gewerkt met marktconforme huurprijzen in combinatie met een inkomensa f-

hankelijke korting en een periodieke toetsing. Dit systeem bevatte een aantal prijs-

prikkels, die in theorie tot snellere doorstroming hadden kunnen leiden. Het exper i-

ment heeft echter te kort geduurd om het effect op de verhuisdynamiek te kunnen 

vaststellen (Kromhout, 2011). 
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Meer beweging op de woningmarkt 

Dit onderzoek geeft antwoord op de vraag of en wanneer dynamiek op de woningmarkt nodig is.  

Het laat zien hoe dynamiek kan worden bevorderd. Wat zijn denkbare middelen en welke 

effectiviteit mag daarvan worden verwacht? 


