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vooraf

voort.”  Dit  schreef  Charles  Dickens  ooit,  en  dat  geldt  ook  voor  
de  woningmarkt.  De  dynamiek  op  de  woningmarkt  wordt  bepaald  door  
oneindig  veel  factoren,  die  bovendien  elke  dag  blootstaan  aan  
veranderingen.  Als  we  de  afgelopen  jaren  iets  hebben  moeten  
leren  van  de  woningmarkt  en  het  gedrag  van  de  woonconsument,  dan  

modellen  en  prognoses.  De  huidige  economische  crisis  laat    

onmiskenbaar  grote  invloed  heeft  op  de  markt,  op  een  manier  

traditionele  kwantitatieve  benadering,  en  een  scherper  beeld  
moeten  krijgen  van  de  kwalitatieve  behoeften  op  de  markt  en  van  

woonbeleid  houdt  daarom  ook  rekening  met  de  invloed  van  sociaal-­

op  de  uitkomsten  van  theoretische  vraag-­  en  aanbodmodellen,  die  
in  veel  provincies,  gemeenten  en  regio’s  doorgaans  het  statische  

de  Overijsselse  woningmarkt.  De  trendscan  is  bedoeld  om  de  
partijen  op  de  woningmarkt  en  bestuurders  te  prikkelen  tot  
nadenken  over  de  nieuwe  opgaven,  uitdagingen  en  kansen  en  over  
hun  rol  en  invloed  daarin.

54



Trendscan Woningmarkt 2025 

-­
tieve  is,  doet  dit  rapport  geen  uitspraak  over  de  wenselijkheid  of  
onwenselijkheid  van  ontwikkelingen.  Wel  wordt  een  aantal  
aanbevelingen  gedaan.

mogelijk  losgeweekt  van  de  huidige  problemen  op  de  woningmarkt  en  
de  (politieke)  discussies  over  bijvoorbeeld  liberalisering  van  de  
huurmarkt  en  hypotheekrenteaftrek.  Daarom  hoort  ook  bij  dit  rap-­
port  een  disclaimer,  omdat  dergelijke  ingrepen  van  grote  invloed  

Toch  is  het  een  misverstand  om  te  veronderstellen  dat  we  na  de  
economische  depressie  automatisch  terugkeren  naar  de  situatie  van  
de  afgelopen  decennia,  van  grootschalige  nieuwbouwproductie  en  

achter  ons.  Mogelijke  hervormingen  doen  hier  niks  aan  af.  Daarom  

vertrekpunt,  waarvan  de  omvang  en  consequenties  nog  niet  bij  alle  

Sjors  de  Vries
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NIEUW VERTREKPUNT

is  er  sprake  van  een  nieuwe  situatie  op  de  Overijsselse  woning-­
markt,  met  nieuwe  opgaven  en  uitdagingen.  In  alle  regio’s,  dorpen  
en  steden  ontspant  de  woningmarkt
ontstaat  meer  ruimte  op  de  markt.  Dit  heeft  belangrijke  conse-­
quenties  en  daagt  partijen  uit  om  de  woningmarkt  op  een  (soms  

Allereerst  ligt  de  tijd  waarin  de  woningbehoefte  grotendeels  werd  
bediend  met  grootschalige  uitbreidingen  achter  ons.  Van  alle  

-­
-­

ses  groeit  de  behoefte  daarna  nog  maar  weinig.  In  veel  gemeenten  
overstijgt  het  aantal  geplande  woningen  de  behoefte.  Gemeenten  en  

snijden  in  plan-­
capaciteit  van  met  name  de  uitbreidingslocaties.  Nieuwbouw  kan  in  
veel  gemeenten  -­  en  met  name  in  krimpgebieden  -­  in  de  toekomst  
alleen  straffeloos  worden  toegevoegd  als  dit  gepaard  gaat  met  sloop  
van  bestaande  woningen.  Een  goede  fasering  wordt  steeds  crucialer.

Tegelijkertijd  staan  we  aan  de  vooravond  van  een  majeure  
kwaliteitsslag  in  de  bestaande  woningvoorraad.  De  afgelopen  jaren  

-­

-­

vooral  door  transformatie  (sloop-­nieuwbouw,  renovatie)  in  het  
bestaand  stedelijke  gebied  gerealiseerd  moeten  worden.  

samenvatting en 
aanbevelingen
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Gemeenten  doen  er  daarom  verstandig  aan  om  op  lokaal  of  regionaal  
niveau  samen  met  corporaties  en  marktpartijen  een  strategisch  
voorraadbeleid  te  ontwikkelen.  Beleid  waarin  een  relatie  wordt  
gelegd  tussen  nieuwbouw  en  de  bestaande  woningvooraad,  
transformatie-­  en  herstructureringsopgaven.

Wonen  slokt  steeds  meer  op  van  het  huishoudbudget.  De  huur-­  en  
koopquote  is  de  afgelopen  jaren  gestaag  toegenomen.  De  woonlasten  

een  woning  met  vreemd  vermogen  (hypotheek)  wordt  naar  verwachting  
lastiger  en  duurder.  

voor  de  dynamiek  en  doorstroming  op  de  woningmarkt.  Dat  wordt  

rekening  houden  met  een  forse  waardedaling
woningen  in  toenemende  mate  onverkoopbaar,  waardoor  mensen  gevangen  

-­
toring  een  goed  beeld  moeten  vormen  van  de  woonlastenontwikkeling  

van  nieuwe  (koop)woningen  om  daarmee  het  effect  van  de  waardedaling  
niet  onnodig  te  versterken.

MEER KEUZEVRIJHEID

Tegelijkertijd  krijgt  de  woonconsument  het,  door  de  toegenomen  
welvaart  en  de  ontspannende  woningmarkt,  meer  dan  ooit  voor  het  

vragersmarkt.  Het  is  een  uitdaging  om  een  goed  beeld  te  krijgen  
-­

praktijk  hele  andere  voorkeuren  hebben.  Bovendien  neemt  het  belang  
van  de  woonomgeving  toe.      

9
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Het  vaak  gehanteerde  traditionele  wooncarrière-­model,  waarbij  

woningtype  en  woonmilieu,  is  failliet.  De  traditionele  woning-­
woonwensenonderzoek  

kwalitatief  denken.  Beperkende  factoren -­
heid  moeten  daarin  ook  een  plek  krijgen.  Want  ook  die  spelen  een  
niet  te  onderschatten  rol.  Waar  de  standaardmodellen  onterecht  

consument,  die  alleen  uit  is  op  eigenbelang  en  daardoor  voorspel-­

andere  huishoudens.  Ook  maken  mensen,  onder  andere  door  onvolledige  

Buiten  kijf  staat  echter  dat  het  in  een  ontspannen  woningmarkt  meer  
dan  ooit  gaat  over  de  locatie  waar  die  woning  staat.  Het  aloude  
adagium  ‘locatie,  locatie,  locatie’  is  van  alle  tijden  en  geldt  dus  

-­
markt  daardoor  ook  vaker  concurrenten  van  elkaar.  

Niet  alleen  de  kwaliteit  van  de  woning,  maar  ook  die  van  de  buurt,  
dorp  of  stad  telt.  Beter  dan  de  monofunctionele  woonwijken  die  

multifunctionele  
leefomgeving  aan  op  de  wensen  van  de  meeste  huishoudens.  Niet  dat  
alle  huishoudens  het  wonen  in  wijken  met  gemengde  functies  ambië-­

de  buurt  staat  bij  vrijwel  iedereen  hoog  op  het  verlanglijstje.

In  een  wereld  waarin  bijna  alle  materiële  wensen  binnen  handbereik  

behoefte  aan  authenticiteit,  diepgang  en  het  menselijke  toe.  
Globalisering  gaat  in  toenemende  mate  samen  met  aandacht  voor  het  
lokale  en  regionale.  In  het  verlengde  daarvan  vindt  er  een  herwaar-­
dering  plaats  van  het  sociaal  kapitaal:  de  buurman,  de  buurt,  in  
Overijssel  ook  wel  het  ‘noaberschap’  genoemd.  Dit  wordt  bovendien  
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locatie  van  de  woning.  De  kans  op  een  hypotheek  wordt  vergroot  
door  een  aantrekkelijke  ligging  van  de  woning.  In  Oost-­Groningen  

een  gebied.  Het  is  daarom  van  belang  om  in  het  woningmarktbeleid  de  

VAN WOONHUIS NAAR LEEFHUIS

te  slapen,  maar  raakt  steeds  meer  vervlochten  met  andere  aspecten  
van  leven.  Het  woonhuis  is  ook  de  plek  om  te  werken,  te  vergaderen,  

’:  het  kantoor  aan  huis.  Tegelijkertijd  
komen  allerlei  nieuwe  vormen  van  dienstverlening  de  woning  binnen.  

gehuurde  opslagruimte  aan  de  rand  van  de  stad.  Bovendien  is  er  

sociaal-­culturele  ontwikkelingen  vragen  om  de  nodige     
in  vastgoed:  de  woning  als  casco  waarbinnen  van  alles  mogelijk  is.  

complexniveau.  In  Amsterdam  experimenteert  men  bijvoorbeeld  met  
functievrije  gebouwen.  

DE WONING ALS IDENTITEITSDRAGER

Wonen  heeft  ook  in  toenemende  mate  ethische  en  belevingsaspec-­

identiteit
steeds  belangrijker.  Dit  leidt  soms  ook  tot  een  wens  om  samen  te  
wonen  met  gelijkgestemden:  huishoudens  met  een  vergelijkbare  
levenstijl,  activiteiten  en  waarden.  

woondomeinen  (‘gated  communities’)  of  thematische  woonwijken.  
Collectief  particulier  opdrachtgeverschap  biedt  ook  kansen  voor  
huishoudens  om  vorm  te  geven  aan  de  eigen  identiteit  en  samen  te  
wonen  met  gelijkgestemden.  

11
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LANGER ZELFSTANDIG WONEN

Een  ontwikkeling  die  van  grote  invloed  is  op  de  woningmarkt  is  de  

huisvesting.  De     speelt  hierbij  een  grote  rol.  In  

-­

belangrijke  mate  in  de  bestaande  voorraad  gerealiseerd  moeten  
worden  en  niet  door  grootschalige  nieuwbouw.  Ongeveer  de  helft  van  

de  huidige  woning  blijven  wonen  (en  dit  betreft  voor  tweederde  een  

opgebouwde  vermogen  (de  overwaarde)  deels  in  de  eigen  woning  te  
steken,  of  in  een  nieuwe  huurwoning.  Verhuisgeneigde  senioren  
hebben  overigens  een  duidelijke  voorkeur  voor  een  huurwoning.  

een  koopwoning  te  kopen.  

Woonzorgconcepten
en  waarschijnlijk  vaker  door  particulieren  en  kleine  ondernemingen  
worden  georganiseerd.  Dit  is  mede  mogelijk  doordat  er  met  persoons-­
gebonden  budgetten  wordt  gewerkt.  Zorgondernemers  faciliteren  de  

eigen  woongedeelte  en  daginvulling.  Wel  dient  te  worden  opgemerkt  
dat  draagkracht  uiteindelijke  bepaalt  in  hoeverre  senioren  hun  

te  blijven  wonen.  
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TIJDELIJK WONEN EN MEERHUIZIGHEID

tijdelijke  huisvesting  en  tweede  woningen.  Tweede  woningen  worden  
steeds  vaker  gebruikt  om  te  ontsnappen  aan  de  hectiek  van  alledag  
en  te  genieten  van  de  rust.  De  animo  voor  eenvoudige  (vakantie)
woningen  op  relatief  goedkope  grond  in  krimpgebieden  lijkt  steeds  
substantiëler  te  worden.  Andersom  worden  ook  steeds  vaker  tweede  
woningen  om  werkredenen  betrokken.  Zo  heeft  een  toenemend  aantal  
mensen  een  pied-­à-­terre  in  de  stad  waar  men  werkt.  Dit  heeft  
gevolgen  voor  de  woonvoorkeuren  voor  de  eerste  woning.  Ga  je  voor  
je  basiswoning  in  het  rustige  Denekamp  en  een  klein  appartementje  

vakantiehuisje  in  Twente?  Hoewel  het  vooralsnog  een  kleine  groep  

Zowel  bij  vastgoedeigenaren  als  bij  de  woonconsument  groeit  de  
behoefte  aan  tijdelijke  en   :  particu-­
lieren  die  hun  huis  niet  kunnen  verkopen,  bewoners  die  een  
scheiding  achter  de  rug  hebben  of  tijdelijk  naar  het  buitenland  
gaan,  corporaties  die  sloop-­  en  renovatieprogramma’s  hebben  
uitgesteld  en  beleggers  die  kampen  met  leegstand.  Tegelijkertijd  
komt  er  steeds  meer  verhuurbare  ruimte  beschikbaar  en  groeien  
leegstandbeheerders  als  kool.  Flexibele  woonarrangementen  bieden  
kansen  om  meer  souplesse,  dynamiek  en  dus  doorstroming  op  de  

tijdelijke)  woonbehoefte.  

ENERGIE EN DUURZAAMHEID

Hoewel  de  partijen  op  de  woningmarkt  de  bewustwording  voor  het  

trend  qua  omvang  en  impact  nog  altijd  schromelijk  onderschat.  Want  
-­

komst  van  de  planeet,  naderen  we  door  de  stijgende  energiekosten  en  
de  dalende  investeringskosten  een  omslagpunt.  De  woonconsument  is  

energetische  kwaliteit  van  een  woning  gaat  
een  steeds  bepalender  rol  spelen  in  de  waarde  van  het  vastgoed.  
Hypotheekverstrekkers  houden  al  tijden  rekening  met  de  energetische  
kwaliteit  van  het  object  waarvoor  een  hypotheek  is  aangevraagd.  

van  bestaande  woningen.  
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1514

VERANDEREND SPEELVELD 

-­
heid  van  de  woonconsument,  de  veranderende  focus  van  grootschalige  
nieuwbouw  naar  kleinschaligere  ontwikkelingen  en  transformatie  en  
herstructurering  van  de  bestaande  voorraad,  is  van  invloed  op  de  

uitpakken  is  lastig  te  voorspellen.  Zeker  is  dat  de  woonconsument  
dichter  bij  de  woning  komt  te  staan  en  dat  de  directe  invloed  van  
politici,  planologen,  gemeenten,  stedenbouwkundigen,  ontwerpers,  
corporaties  en  marktpartijen  op  de  kwantiteit  en  kwaliteit  van  

Overheden  
op  een  meer  kwalitatief  woonbeleid  en  een  lokale  of  regionale  
strategische  woningbouwprogrammering,  met  een  integrale  koppe-­
ling  tussen  nieuwbouw,  transformatie,  herstructurering,  huur  en  

als  strategisch  beheerder  van  de  woningvoorraad.  Daarbij  hoort  een  
richtinggevende  en  kaderstellende  opstelling.  Tegelijkertijd  is  er  
een  belangrijke  rol  voor  de  overheid  weggelegd  als  stimulator  van  
kennis  en  productie.    

De  woningcorporaties  
het  huisvesten  van  de  doelgroep  van  beleid.  Hun  rol  bij  het  
ontwikkelen  van  overig  vastgoed  (dure  huur,  koop,  maatschappelijk  
vastgoed)  wordt  door  wetgeving  en  sociaal-­economische  ontwikke-­

marktpartijen  een  belangrijke  en  betrouwbare  partner  bij  de  
productie  van  nieuwbouw.  Marktpartijen

meerwaarde  van  een  ontwikkelaar,  belegger,  architect  en  bouwonder-­
nemer?  Zeker  is  dat  er  een  toekomst  is  voor  creatieve  marktpartijen  

bovendien  investeren  in  planvorming  samen  met  bewoners,  innovatie  

het  wonen  en  over  de  rolverdeling,  kent  de  nieuwe  woningmarkt  
waarschijnlijk  geen  genade.        
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De  woningmarkt  in  de  21e  eeuw  kent  een  heel  ander  vertrekpunt  dan  
de  vorige  eeuw.  De  afgelopen  decennia  werd  de  woningbehoefte  voor  
een  groot  deel  bediend  met  grootschalige  nieuwbouw,  in  hoge  mate  

gerealiseerd  door  enkele  grote  partijen  op  grootschalige  uitbrei-­
dingslocaties.  De  komende  decennia  is  sprake  van  een  fundamenteel  
andere  uitgangspositie  op  de  woningmarkt.
  

AFNEMENDE NIEUWBOUW

Door  een  afnemend  woningtekort  en  nog  matige  groei  (in  sommige  

er  een  kwaliteitsopgave,  welke  niet  alleen  via  nieuwbouw  op  
grootschalige  uitbreidingslocaties,  maar  vooral  binnen  de  bestaande  
voorraad  vastgoed  moet  worden  gerealiseerd.  De  nieuwbouwproductie  

-­

(bron:  EIB).    

Tot  2025  is  in  Overijssel  naar  verwachting  netto  nog  een  toevoe-­

al  gebouwd.  

Er  wordt  nog  in  onvoldoende  mate  geanticipeerd  op  de  nieuwe  
situatie  met  een  verder  afnemende  kwantitatieve  woningbehoefte.  

substantieel  deel  van  de  gereserveerde  nieuwbouwlocaties  de  

een nieuw 
vertrekpunt
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Door een afnemend woningtekort en nog matige groei 
(in sommige regio’s in Overijssel zelfs krimp) van 
het aantal huishoudens, ligt er een kwaliteitsopgave, 
welke niet alleen via nieuwbouw op grootschalige 
uitbreidingslocaties, maar vooral binnen de bestaan-
de voorraad vastgoed moet worden gerealiseerd. 
Ongeveer negen van de tien woningen die in 2025 in 
Overijssel staan, zijn immers al gebouwd.

Hengelo
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Hengelo

Apeldoorn)  al  vertaald  in  grote  tekorten  op  de  gemeentelijke  begro-­

crisis  bij  gemeentelijke  grondbedrijven’  van  Deloitte,  geven  aan  

gemeenten,  met  name  in  krimpgebieden,  in  de  toekomst  alleen  
straffeloos  plaatsvinden  als  dit  gepaard  gaat  met  sloop  van  

bovendien  in  toenemende  mate  kleinschalig,  gefaseerd  en  dus  
organisch  gebeuren.  De  tijd  dat  de  woningbehoefte  werd  bediend  met  
enkele  grote  uitbreidingslocaties  is  voorbij.
  

KWALITEITSSLAG BESTAAND VASTGOED

Tegelijkertijd  staan  we  aan  de  vooravond  van  een  majeure  
kwaliteitsslag  in  de  bestaande  woningvoorraad.  De  afgelopen  jaren  

-­

woningvoorraad  vervangen,  dan  moet  een  woning  in  Overijssel  

dus  worden  opgeschroefd.  De  gewenste  kwaliteitsslag  in  de  woning-­

renovatie)  in  het  bestaand  stedelijke  gebied  gerealiseerd  moeten  
worden.  

Daarbij  gaat  het  overigens  niet  alleen  om  woningen,  maar  ook  om  

-­

bepaalde  leefstijlen.  In  de  Oude  Kaart  van  Nederland  wordt  gespro-­
ken  van  een  alarmerende  omvang  van  structurele  of  verwachte  

terreinen  naar  voren  gekomen  die  leeg  staan  of  waarvan  verwacht  
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Een  belangrijke  ruimtelijke  ontwikkeling  in  Overijssel  is  daarnaast  

verandering  en  staat  in  directe  relatie  tot  de  geconstateerde  leeg-­
stand:  afname  van  agrarische  bedrijvigheid,  afname  in  industriële  
activiteiten,  afname  van  bedrijvigheid  op  oude  bestaande  
bedrijventerreinen  en  aanleg  van  nieuwe  bedrijventerreinen.

BETAALBAARHEID EN FINANCIERING

Een  andere  ontwikkeling  om  rekening  mee  te  houden,  is  het  feit  dat  
wonen  steeds  meer  van  het  huishoudbudget  opslokt.  Recente  cijfers  

hun  woning  te  betalen.  Een  relatief  groot  deel  van  de  Nederlandse  

de  woningwaarde  (elders  in  Europa  is  het  maximale  leenbedrag  

Product  bedroegen,  is  dit  momenteel  ruim  110  procent  (Bron:  DNB  
in  Tijdschrift  voor  de  Volkshuisvesting  juni  2011).  De  gemiddelde  

2011  (Bron:  CBS,  2012).  Op  dit  moment  staan  naar  schatting  maar  

dan  de  marktwaarde  van  de  woning.  

stijgen  als  gevolg  van  de  strengere  kapitaaleisen  waaraan  de  
banken  moeten  voldoen  (Basel  III).  Bovendien  komen  door  een  reeks  
van  aangescherpte  eisen  van  AFM  en  wetgever  steeds  minder  
Nederlanders  bij  toepassing  van  de  NIBUD-­normen  in  aanmerking  voor  
een  koopwoning  (Bron:  o.a.  Hugo  Priemus  in  Tijdschrift  voor  de  
Volkshuisvesting,  juni  2011).  Ook  de  eventuele  (gedeeltelijke)  

-­
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Zwolle

De verslechterende betaalbaarheid van het wonen is een ontwikkeling die grote gevolgen kan 
hebben voor de dynamiek en doorstroming op de woningmarkt. De huur- en koopquote is de 

-
ringsruimte van de consument zal de komende jaren minder worden door waardedaling van het 
vastgoed, een slinkend eigen vermogen van particulieren en strengere hypotheekregels.   

Zwolle
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Het  eigen  vermogen  van  Nederlandse  huishoudens  is  de  afgelopen  

verder  doorgaan.  De  Rabobank  verwacht  dat  in  2015  een  gemiddelde  

een  ontwikkeling  die  grote  gevolgen  kan  hebben  voor  de  dynamiek  en  
doorstroming  op  de  woningmarkt.  

in  toenemende  mate  onverkoopbaar  worden  omdat  een  deel  van  de  

als  het  ware  gevangen  in  hun  eigen  woning.  Onlangs  werd  bekend  dat  

Ook  andere  factoren  kunnen  grote  invloed  hebben  op  de  waarde  van  
het  vastgoed.  Een  ontwikkeling  die  daarin  wat  onderbelicht  lijkt  te  
raken,  is  het  effect  van  klimaatverandering  en  de  stijgende  

gevolgen  voor  de  vraag  naar  woningen  in  gebieden  met  wateroverlast  

het  water.

van  grote  invloed  op  de  woonlasten.  
De  ontwikkeling  van  de  totale  woon-­

de  stijgende  energielasten  verant-­

de  woonlasten.  
(Zie  ook  het  hoofdstuk  energie  en  

    

2322

De verwachte gemiddelde ontwikkeling van huur, energie-
kosten en totale woonlasten. Verticale as: bedrag in euro’s. 
Horizontale as: jaren. Bron: Eigen Haard
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De woonlasten zijn sterk gestegen en zullen de komende jaren naar verwachting verder 
stijgen, waardoor huishoudens in de problemen kunnen komen. Dit heeft ook consequen-
ties voor de dynamiek op de woningmarkt. Overheden doen er verstandig aan om zich 
via monitoring een goed beeld te vormen van de woonlastenontwikkeling van huurders 
en eigenwoningbezitters. In regio’s met een ontspannen markt moeten zij in beginsel 
terughoudend zijn met het toevoegen van nieuwe (koop)woningen om daarmee het effect 
van de waardedaling niet onnodig te versterken.
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De  woonconsument  krijgt  het  door  de  meer  ontspannen  woningmarkt  en  

huishoudens  ontstaat  er  steeds  meer  ruimte  om  de  woonwensen  te  

aanbod-­  naar  een  vragersmarkt.  Kwaliteit  is  daarbij  het  sleutelbe-­

tot  een  oneindige  differentiatie  aan  woonvoorkeuren.  

CONSUMENT DICHTER BIJ DE WONING

planologen,  gemeenten,  stedenbouwkundigen,  architecten,  welstand,  
makelaars,  woningcorporaties  en  ontwikkelaars  op  de  kwaliteit  en  
kwantiteit  van  de  woningen  wordt  daarmee  marginaler.  Particulieren,  

toe.  

Ontwikkelende  partijen  stappen  steeds  vaker  af  van  grootschalige  
ontwikkelingen,  met  vaak  een  eenvormigheid  in  architectonisch  en  
stedenbouwkundig  ontwerp  en  een  top-­down-­aanpak.  Steeds  vaker  en  

particulier  opdrachtgeverschap.  

meer 
keuzevrijheid
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Rijssen

Door de toenemende keuzevrijheid komt de bewoner weer dichter bij zijn 
woning te staan. De directe en bepalende invloed van politici, planolo-
gen, gemeenten, stedenbouwkundigen, architecten, welstand, makelaars, 
woningcorporaties en ontwikkelaars op de kwaliteit en kwantiteit van de 
woningen wordt daarmee marginaler.  Maar in de praktijk neemt de keuze-
vrijheid niet voor alle huishoudens toe. Door sociaal-economische omstan-
digheden en marktontwikkelingen is niet iedereen in de positie om te kiezen. 
De keuzemogelijkheden zijn voor lage inkomens en starters het kleinst en 
het grootst voor de mensen die al een geruime tijd een koopwoning bezitten 
en daardoor een kapitaal hebben opgebouwd, zoals een groot deel van de 
senioren.

25
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Een  grote  invloed  van  de  bewoners  gebeurt  overigens  niet  alleen  op  
de  koopmarkt.  Corporatie  De  Woonplaats  uit  Enschede  maakt  het  
huurders  mogelijk  hun  eigen  woning  te  laten  bouwen.  Het  project  

de  indeling  en  de  aannemer.  De  Woonplaats  doet  niet  meer  dan  het  
beschikbaar  stellen  van  het  budget  en  het  opstellen  van  een  
kavelpaspoort.

DIFFERENTIATIE AAN WOONVOORKEUREN

De  vraag  wat  de  gewenste  kwaliteit  van  de  verschillende  doelgroepen  
precies  is,  wordt  daarmee  interessanter.  Maar  doordat  mensen  steeds  
meer  mogelijkheden  hebben  hun  persoonlijke  voorkeuren  te  ontdekken  
en  te  vertalen  in  eigen  afwegingen,  is  de  vraag  hoe  de  consument  

beantwoorden.  Bovendien  is  de  realisatie  van  woonwensen  uiteinde-­
lijk  ook  afhankelijk  van  sociaal-­economische  en  culturele  factoren.

Naast  de  kwaliteit  van  de  woning  vinden  mensen  ook  de  nabijheid  van  

belangrijk.  Woning  en  woonomgeving  moeten  beide  voldoen  aan  de  
culturele  voorkeuren  (ontwerp,  leefstijl)  van  huishoudens.  
Arbeidsmarktoverwegingen  alleen  spelen  een  steeds  kleinere  rol,  

-­

gelijk  inkomen  kunnen  in  de  praktijk  heel  andere  woonvoorkeuren  
hebben.  Het  traditionele  wooncarrièremodel,  basis  van  veel  woonbe-­
leid,  waarbij  levensloop  en  sociaal-­economische  positie  wordt  
gekoppeld  aan  woningtype  en  woonmilieu,  is  failliet.  
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DIFFERENTIATIE IN KEUZEVRIJHEID

praktijk  niet  voor  alle  huishoudens  toeneemt.  Zoals  in  het  vorige  
hoofdstuk  al  werd  geconstateerd,  is  door  sociaal-­economische  om-­
standigheden  en  marktontwikkelingen  niet  iedereen  in  de  positie  om  

optimale  doorstroming  op  de  woningmarkt.  Niet  iedereen  is  in  staat  

woning  te  verkopen.

kleinst  en  het  grootst  voor  de  mensen  die  al  geruime  tijd  een  

jongere  huishoudens  beschikken  over  weinig  overwaarde  en  spaargeld  
en  hebben  relatief  meer  schulden,  terwijl  bij  ouderen  gemiddeld    

DAADWERKELIJK GEDRAG

-­

-­
ele  wensen,  maar  ook  op  basis  van  geldende  normen  en  waarden  van  de  
samenleving  en  de  cultuur  waarin  men  leeft.  Uniciteit  is  mooi,  maar  
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LOCATIE, LOCATIE, LOCATIE

Ja,  dat  kan  wel.  Namelijk  dat  het  in  een  ontspannende  woningmarkt  
meer  dan  ooit  gaat  over  de  locatie  waar  de  woning  staat.  Judith  

tijdje  in  die  stad  wilde  wonen’.  Selma  en  Eric  hebben  een  woning  in  

Zwolle  wilde  wonen.  Kharim  kiest  voor  een  woning  in  Stadshagen  
omdat  hij  voorkeur  heeft  voor  nieuwbouw  aan  de  rand  van  een  stad.  

De  woning  functioneert  steeds  meer  als  uitvalsbasis  in  de  gewenste  
-­

mende  mate  op  de  locatie  van  een  woning.  Zij  weten  dat  uiteindelijk  

de  waardeontwikkeling  van  de  woning  (dit  is  aangetoond  in  diverse  

toegenomen  welvaart,  (auto)mobiliteit,  internet  en  thuiswerk-­
mogelijkheden  steeds  vaker  in  de  gelegenheid  een  passende  woning  
te  vinden  in  een  groter  gebied.  Dat  is  goed  nieuws  voor  de  gewilde  

verstrekkende  negatieve  gevolgen  hebben.  De  onderlinge  concurrentie  
tussen  steden  in  gebieden  waar  de  druk  op  de  vastgoedmarkt  afneemt,  

Psychologisch  onderzoeker  Arno  Riedl  over  keuzestress  
in  een  interview  op  Sync.nl:  “Hoeveel  vrijheid  heb  je  
uiteindelijk  als  consument?  Ik  betwijfel  of  welzijn  
het  meest  gebaat  is  bij  de  grote  keuzevrijheid.  Al  
die  keuzes  leggen  een  zware  druk  op  ons,  zowel  psy-­
chologisch  als  wat  betreft  tijdsbesteding.  Zonder  de  
antwoorden  paraat  te  hebben,  vraag  ik  me  af  of  keuzes  
maken  de  beste  tijdsbesteding  is.”  Als  voorbeeld  haalt  

gehouden.  Klanten  kregen  eerst  drie  soorten  jam  
gepresenteerd  om  uit  te  kiezen  en  later  twintig  
verschillende  soorten  jam.  “Dat  laatste  vonden  ze  
helemaal  niet  prettig.  Drie  was  meer  dan  genoeg.”
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De woning functioneert steeds meer als uitvalsbasis in de gewenste wijk, dorp of 
stad. Bewoners zijn door de toegenomen welvaart, (auto)mobiliteit, internet en 
thuiswerkmogelijkheden steeds vaker in de gelegenheid een passende woning te 
vinden in een groter gebied. Dat is goed nieuws voor gewilde wijken en steden, 
maar kan voor minder populaire wijken of kernen, met name in krimpgebieden, 
verstrekkende negatieve gevolgen hebben. 
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-­

schoonheid.  Huishoudens  met  een  goede  baan  ergens  in  de  Randstad  

stroom  van  met  name  jonge  huishoudens  richting  stedelijke  
gebieden  waar  te  nemen.  Voor  meer  huishoudens  liggen  er  
mogelijkheden  in  een  combinatie.  In  de  volgende  hoofdstukken  komt  
het  aspect  van  het  toenemende  belang  van  de  woonomgeving  vanuit  
verschillende  perspectieven  aan  de  orde.  

INNOVATIE IN ONDERZOEK EN BELEID

bovenstaande  ontwikkeling  nog  in  de  kinderschoenen.  Pas  sinds  kort  
treedt  een  verschuiving  op  van  een  top-­down-­benadering  (interpreta-­

naar  meer  aandacht  voor  interpretatie  van  drijfveren  van  burgers.

De  standaard  woningmarktmodellen  gaan  er  ten  onrechte  vanuit  dat  

motieven  en  sociaal-­culturele  factoren  spelen  ook  een  bepalende  

het  woningmarktbeleid,  dat  de  afgelopen  jaren  nauwelijks  een  ander  
doel  had  dan  het  inlopen  van  woningtekorten  en  het  realiseren  van  

-­
gisch  woningmarktbeleid  moet  meer  aandacht  worden  besteed  aan  de  
belevingswereld  van  de  woonconsument.  
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Zwolle
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De  woning  is  al  lang  niet  meer  alleen  een  plek  om  te  eten  en  te  
slapen,  maar  raakt  steeds  meer  vervlochten  met  andere  aspecten  van  
het  leven.  Het  woonhuis  is  ook  de  plek  om  te  werken,  te  vergaderen,  

verschillende  manieren  met  andere  mensen  samen  te  wonen.  

MULTIFUNCTIONELE VERBLIJFPLAATS

Het  denken  in  gesplitste  ruimtelijke  functies  als  wonen,  leren,  

de  labtop  aan  de  eettafel  en  ‘s  avonds  met  de  tablet  op  de  bank  of  
-­

ten,  werken,  samen  borrelen  en  dineren  met  buren.  

Mensen  kennen  steeds  minder  een  vaststaand  patroon  van  wonen,  
werken  en  sociale  activiteiten.  Iedereen  ontvouwt  gedurende  de  dag  

-­

Via  de  digitale  kanalen  en  ‘clouds’  vol  informatie  hebben  mensen  op  
ieder  moment  toegang  tot  benodigde  gegevens.  Vanuit  huis  kan  
iedereen  met  een  druk  op  de  knop  visueel  contact  leggen  met  collega  

bedrijventerrein  in  een  stad  of  dorp  is.  

van woonhuis
naar leefhuis
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Je zou kunnen stellen dat de woonwijk ook het 
grootste bedrijventerrein in een stad of dorp is. 
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De  moderne  complexiteit  in  sociale  relaties  vraagt  de  nodige  

plan  om  een  deel  bij  te  bouwen  of  de  plattegrond  van  de  huidige  
woning  grondig  aan  te  passen.  Sien  en  Johan  gaan  uit  elkaar,  maar  

  

CASCO

Nu  wonen  veel  meer  inhoudt  dan  alleen  huisvesting,  verandert  ook  
het  gebruik  van  het  woonoppervlak.  De  gewenste  woning  is  steeds  

bijkeuken  worden  samengevoegd  tot  een  hobbyruimte.  De  kelder  wordt  
getransformeerd  in  een  yoga  ruimte  of  speelparadijs  voor  de  kinde-­

Tegelijkertijd  hebben  we  een  deel  van  de  opslagruimte  überhaupt  

-­

kant  van  de  wereld.  En  voor  de  extra  spullen  is  er  opslagruimte  te  
huur  bij  de  ‘selfstorage’  op  het  industrieterrein.

“De  21ste  eeuw  wordt  de  eeuw  van  de  voorzieningen,  in  de  
breedste  zin  van  het  woord.  Niet  in  de  CIAM-­zin  van:  
‘werken,  winkelen,  recreëren’  maar  als  in:  ontmoeten,  
inspireren,  opbouwen,  uitvinden,  vermengen  en  branches  
vervagen.  Kijk  maar  naar  uzelf:  U  pingpongt  op  het  werk  
tussen  twee  afspraken  door  de  spanning  van  u  af.  ‘s  Avonds  
thuis  op  de  bank  checkt  u  voor  de  364e  keer  uw  werkmail.  
(﴾...)﴿  De  vervaging  van  de  verschillende  ruimtes  voor  wonen  
en  voor  werken,  als  huiskamer,  fabriek,  atelier,  kantoor,  
werkplaats,  stilteplek,  conferentieruimte  heeft  allang  

-­
de  typologievermenging  is  een  feit.  Helaas  is  dat  nog  lang  
niet  terug  te  vinden  in  de  plattegrond  van  de  hedendaagse  
woning  of  kantoorgebouw.  Functionalisme  uit  de  oude  doos  
bepaalt  de  vormgeving  van  de  plattegrond.”
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EN WEER: DE LEEFOMGEVING

Naast  de  woning  is  de  gewenste  wijk  ook  steeds  vaker  een  plek  met  

monofunctionele  woonwijken  ontwikkeld  en  bewoond.  Nu  groeit  bij  een  
groot  deel  van  de  huishoudens  (jong  en  oud)  de  behoefte  aan  
functiemenging  op  wijk-­  of  dorpsniveau.  Een  multifunctionele  leef-­

wensen  en  patronen  van  de  multitaskende  bewoner.

(Maatschappelijke)  organisaties  en  bedrijven  spelen  daar  ook  
steeds  vaker  op  in.  De  buurt-­  of  dorpssuper  biedt  maaltijden  aan  en  

woonomgeving  toeneemt.  

grote  steden  een  ontwikkeling  van  functiescheiding  naar  functie-­
vrije  gebouwen.  Zoals  het  experiment  met  de  ‘Solids’  in  Amsterdam.  

-­

ruimte.  Wonen,  ondernemen  of  een  combinatie.  In  de  Solid  bevindt  

in  een  wijk  of  stad.  Een  Solid  wordt  daarom  ook  wel  een  ‘city  in  a  
building’  genoemd.
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Mensen kennen steeds minder een vaststaand patroon van wonen, werken en 

Het gaat zowel om werk dat de werknemer voor de werkgever uitvoert, als om 
de nieuwe zelfstandigen die hun diensten kansrijk aanbieden dankzij de nieuwe 
netwerken en media.
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Boekelo
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GEMAKSDIENSTEN EN TECHNOLOGIE

Allerlei  nieuwe  vormen  van  dienstverlening  komen  de  woning  binnen.  
Diensten  die  het  particuliere  en  professionele  leven  eenvoudiger  

klussen.

een  grote  vlucht  gaan  nemen.  Mensen  (die  genoeg  te  besteden  hebben)  

blijven  wonen.  ICT  en  apparatuur  in  de  woning  die  elektronisch  
registreert,  communiceert  en  stuurt,  wordt  ook  wel  ‘domotica’,  
‘home  automation’  of  ‘smart  living’  genoemd.  

-­

door  technologische  innovaties  beter  tegemoet  te  komen  aan  de  
wensen  van  de  bewoners,  onder  andere  door  hen  instrumenten  en  
diensten  aan  te  bieden  die  het  leven  gemakkelijker  en  aangenamer  
maken.  
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Allerlei nieuwe vormen van dienstverlening komen de woning 
binnen. Diensten die het particuliere en professionele leven 
eenvoudiger maken. Een belangrijke trend daarbij is de koppeling 
tussen wonen en zorg. Deze ontwikkeling zal ten gevolge van de 
extramuraliseringstrend een enorme vlucht gaan nemen.  
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Wonen  heeft  in  toenemende  mate  ethische  en  belevingsaspecten.  VT  
Wonen,  101  Woonideeën,  Seasons,  Home  en  Garden,  Eigen  Huis  &  

behoefte  om  met  de  inrichting  en  het  uiterlijk  van  de  woning  uit-­
drukking  te  geven  aan  de  (gewenste)  identiteit  van  de  bewoner.  Ook  

activiteit:  toon  me  hoe  en  waar  u  woont  en  ik  weet  wie  u  bent.
  

WONEN MET GELIJKGESTEMDEN 

Bij  sommige  huishoudens  leidt  de  wens  om  uiting  te  geven  aan  de  
identeit  tot  belangstelling  voor  het  wonen  met  gelijkgestemden:  
mensen  met  een  vergelijkbare  leefstijl,  activiteiten  en  waardepa-­
troon.

Hoewel  soms  wordt  beweerd  dat  vooral  senioren  en  etnische  bevol-­

woningmarktdeskundigen  hierbij  ook  grote  vraagtekens.  Domeinen  voor  
-­

gebrek  aan  belangstelling  nooit  serieus  wortel  geschoten  en  bleken  
vooral  een  marketingtool  van  investeerders,  ontwikkelaars,  archi-­
tecten  en  adviesbureaus.  

de woning als 
identiteitsdrager
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Zwolle

41

Het wonen ontwikkelt zich tot iden-
toon me 

hoe en waar u woont en ik weet wie 
u bent.
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Rotterdam,  Sveapark  in  Schiedam  en  Eva-­lanxmeer  in  Culemborg.  

De  meest  vergaande  vorm  is  die  van  afgeschermde  gemeenschappen,  

een  deel  van  de  buitenruimte  fysiek  afgesloten  is.  Zo  ontstaat  er  
een  gesloten  ruimte  voor  collectief  gebruik  met  soms  ook  collec-­

kleinschaligheid  hierbij  ook  een  rol.  Dit  is  overigens    geen  nieuwe  

een  trend.

ZELFBOUW  

Naast  het  op  eigen  manier  inrichten  en  vormgeven  van  de  woning  en  

partij.  Waar  dit  in  het  verleden  alleen  was  weggelegd  voor  de  
welgestelden,  wordt  dit  in  toenemende  mate  ook  bereikbaar  voor  de  
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Enschede

43

Naast het op eigen manier inrichten en vormgeven van de 
woning en tuin, zijn ook steeds meer mensen in staat hun eigen 
woning zelf te bouwen, al dan niet collectief en/of samen met 
een ontwikkelende partij.



Trendscan Woningmarkt 2025 

Berlijn  wordt  vaak  opgevoerd  als  inspirerend  voorbeeld  van  collec-­

motieven  een  grote  rol  bij  het  ontstaan  van  collectief  particulier  

met  relatief  lage  investeringen  hun  eigen  appartementencomplexen.  

positief  is  voor  de  waardeontwikkeling  van  het  vastgoed.  Mede  

-­
woordelijk  voor  ongeveer  de  helft  van  de  bouwproductie  in  de  stad.  

-­
wikkeling.  Ongeveer  een  op  de  tien  woningen  wordt  op  dit  moment  met  

SOCIAAL KAPITAAL

wel  gesproken  over  een  nieuwe  gemeenschappelijkheid,  waarin  mensen  

gestalte  geven.  Dat  maakt  het  leven  in  drukke  tijden  voor  bijvoor-­
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In  een  wereld  waarin  bijna  alle  materiële  wensen  binnen  handbereik  

authenticiteit,  diepgang  en  het  menselijke  toe.  Vanuit  diverse  dis-­
ciplines  wordt  een  groeiende  behoefte  aan  authenticiteit,  diepgang,  
vertrouwen  en  een  herwaardering  van  het  alledaagse  waargenomen.  
Globalisering  gaat  in  toenemende  mate  samen  met  aandacht  voor  het  
lokale  en  regionale.  In  het  verlengde  daarvan  vindt  er  een  herwaar-­
dering  plaats  van  het  sociaal  kapitaal:  de  buurman,  de  buurt,  in  
Overijssel  ook  wel  het  ‘noaberschap’  genoemd.  Dit  wordt  bovendien  

-­

dus  beter  kunnen  uitnutten.    
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lijn  in  Nederland.  

-­

-­

2010).  Net  als  internet,  dat  door  senioren  massaal  wordt  ontdekt  
als  laagdrempelige  contactmogelijkheid  en  als  communicatiemiddel  

-­

stijgende  woonlasten  en  op  korte  en  middellange  termijn  een  
mogelijke  daling  van  het  eigen  vermogen  en  de  woningwaarde.  Er  

veroorloven.

langer 
zelfstandig wonen
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De extramuraliseringstrend zet volgens de prognoses voorlopig nog stevig door. 
Maar er kunnen ook vraagtekens worden gezet bij de veronderstelde schaal van 

wél en niet zorg aan huis kunnen veroorloven. Bovendien voelt een groot deel van 
de ouderen zich eenzaam. De vraag is in hoeverre zij gelukkig zijn in een wijk met 
huishoudens die alle dagen druk zijn met hun eigen leven. 
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Een  ander  gegeven  dat  mogelijk  van  invloed  is  op  de  veronderstelde  

over  het  algemeen  weinig  contactmomenten  hebben  met  familie,  

het  blijven  wonen  in  een  buurt  met  veel  (jonge)  huishoudens  die  

eigen  leven?  Het  samenwonen  met  leeftijdgenoten  in  een  complex  is  
voor  een  deel  van  de  senioren  wellicht  veel  aantrekkelijker.

TOEGANKELIJKE WONINGEN

toegankelijke  of  nultredenwoningen  (woningen  die  extern  en  intern  

nieuwe  woningen  worden  gebouwd,  maar  vooral  ook  bestaande  woningen  
worden  aangepast.  
De  verwachting  is  dat  het  aantal  ouderen  dat  de  eigen  woning  
ingrijpend  wil  aanpassen  ter  bevordering  van  de  toegankelijkheid  

leiden  tot  meer  geschikte  huisvesting  voor  de  doelgroepen  van  be-­

nemen  niet  alleen  het  initiatief  om  nieuwe  nultredenwoningen  te  

activiteit  die  wordt  aangeduid  als  ‘opplussen’.
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Het  toenemend  aantal  ouderen  dat  wil  blijven  wonen  in  de  eigen  

termijn  kunnen  leiden  tot  een  verminderde  doorstroming.  Volgens  het  

stagnatie  op  de  woningmarkt  naar  verwachting  op  langere  termijn  ook  
weer  op.  Want  het  verouderen  van  de  babyboomgeneratie  gaat  ook  

-­

vrijkomen.  

NIEUWE FINANCIERINGSSTROMEN

Een  groot  deel  van  de  senioren  geeft  de  voorkeur  aan  klein(er)  
wonen  omdat  dit  minder  onderhoud  vergt,  terwijl  hun  behoefte  aan  

ouderen  liever  geld  overhouden  voor  belevenissen  en  sociale  gebeur-­
-­

gebouwde  kapitaal  in  een  eigen  woning  vrij  te  maken  door  verkoop  en  

particulieren  en  kleine  ondernemingen  georganiseerd.  Dit  is  mede  
mogelijk  omdat  er  met  persoonsgebondenbudgetten  wordt  gewerkt.  

krijgen  op  die  manier  een  grotere  invloed  op  hun  eigen  woongedeelte  
en  de  daginvulling.  
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tijdelijke  huisvesting,  maar  ook  aan  een  tweede  woning.  Dit  wordt  

mogelijk  een  grote  invloed  op  de  woningmarkt.  Zo  ook  in  Overijssel.

TWEEDE WONING

Het  aantal  tweede  woningen  in  Nederland  wordt  geschat  op  circa  
-­

vertoont  een  stijgende  lijn.  Dit  wordt  bevestigd  met  het  feit  dat  
de  laatste  jaren  op  diverse  locaties  oude  recreatieterreinen  en  
woningen  worden  opgekocht  door  projectontwikkelaars  voor  het  

steeds  groter  en  luxer.  Nieuwe  complexen  recreatiewoningen  lijken  
steeds  meer  op  normale  woonwijken.  

De  welvaart  en  het  toegenomen  belang  van  de  belevenis-­  en  vrije-­
tijdseconomie  spelen  hierbij  een  grote  rol.  Tweede  woningen  worden  
gebruikt  om  te  onsnappen  aan  het  hectische  leven  van  alledag  en  om  
te  genieten  van  de  rust,  het  liefst  in  een  omgeving  met  gelijk-­
gestemden.  Gedurende  de  week  heeft  men  een  drukke  carrière  in  het  

meer  landelijk.  Veel  tweede  woningen  staan  op  de  Veluwe,  maar  ook  
in  Overijssel.  

tijdelijk wonen en 
meerhuizigheid
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Het aantal mensen dat een tweede (of meerdere) woningen bezit of deelt ver-
toont een stijgende lijn. De welvaart en het toegenomen belang van de beleve-
nis- en vrijetijdseconomie spelen hierbij een grote rol. Andersom worden ook 
steeds vaker tweede woningen in steden om werkredenen betrokken. 
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Andersom  worden  ook  steeds  vaker  tweede  woningen  om  werkredenen  
betrokken.  Zo  heeft  een  toenemend  aantal  mensen  de  beschikking  over  
een  ‘pied-­à-­terre’  in  de  stad  waar  men  werkt.  Op  die  manier  kan  het  

van  de  eerste  woning.  Mensen  gaan  andere  afwegingen  maken.  Ga  je  
voor  je  basiswoning  in  Haaksbergen  en  een  klein  appartementje  in  

Een  deel  van  de  gepensioneerden  verblijft  gedeeltelijk  of  soms  

permament  in  het  buitenland.  De  kans  is  reëel  dat  dit  de  komende  

aan  een  deel  van  het  jaar  in  het  buitenland  te  willen  doorbrengen.  

blijft  gissen.  Naast  sociaal-­culturele  en  economische  factoren  
speelt  ook  beleid  en  wetgeving  een  rol,  bijvoorbeeld  met  betrekking  

permanent.  Dit  heeft  impact  op  de  sociale  en  ruimtelijke  structuren  
in  een  gebied.  Vaak  worden  huishoudens  die  vanuit  de  Randstad  een  
tweede  woning  in  landelijk  gebied  kopen  of  huren,  warm  onthaald.  
Maar  tijdelijke  bewoning  op  grote  schaal  heeft  ook  negatieve  
consequenties.  Het  betekent  een  toename  van  de  mobiliteit  en  
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Tijdelijke bewoning op grote schaal heeft ook negatieve consequenties. Het bete-
kent een toename van de mobiliteit en sommige regio’s zien zich geconfronteerd 
met zogenoemde ‘spookdorpen’, met vergaande gevolgen voor de leefbaarheid en 
de levensvatbaarheid van voorzieningen. 
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FLEXIBELE WOONCONTRACTEN

Zowel  bij  vastgoedeigenaren  als  bij  de  woonconsument  groeit  de  
behoefte  aan  tijdelijke  woonarrangementen:  particulieren  die  hun  
huis  niet  kunnen  verkopen,  bewoners  die  een  scheiding  achter  de  
rug  hebben  of  tijdelijk  naar  het  buitenland  gaan,  corporaties  die  
sloop-­  en  renovatieprogramma’s  vanwege  de  crisis  hebben  uitgesteld  
en  beleggers  die  kampen  met  leegstaande  kantoren.  Flexibel  huren  
kan  nu  nauwelijks.  Ons  woonruimteverdeelsysteem  op  de  huurmarkt  is  

Mensen  blijven  daardoor  (noodgedwongen)  langer  in  hun  huidige  
woningen.  

Eigenaren  van  leegstaand  vastgoed  (woningen,  winkels,  kantoren,  

daarmee  komt  er  meer  verhuurbare  ruimte  beschikbaar.  Er  is  een  
toenemend  aantal  projecten  waarbij  leegstaande  kantoren  (landelijk  

diverse  steden  worden  kantoren  getransformeerd.

paddestoelen  uit  de  grond:  doorstroomcontract  (huurcontract  kan  
eindigen  of  veranderen  als  je  inkomen  verandert),  het  nomadencon-­
tract  (recht  op  een  dak  boven  je  hoofd,  niet  op  een  vast  plek),  
shortstaycontract  (korte  duur,  bijvoorbeeld  voor  tijdelijke  

-­

De  tijdelijke  verhuur  is  in  Amsterdam  fors  gegroeid,  waardoor  het  

toegenomen  de  laatste  jaren.  De  groeiende  groep  huishoudens  

van  goedbeschermde  reguliere  huurders  en  huiseigenaren.  (Bron:  Van  

druppelsgewijs  nemen  de  mogelijkheden  toe.  Voorlopig  sluitstuk  van  

en  leegstand  die  tijdelijke  verhuur  van  tien  jaar  mogelijk  maakt  

–  krijgen.  
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GASTARBEIDERS EN EXPATS

Immigratie  blijft  ook  een  belangrijk  thema  op  de  woonagenda.  Inter-­

en  mensen.  Buitenlanders  komen  vaker  al  dan  niet  tijdelijk  in  
Nederland  werken.  Andersom  gebeurt  dat  ook:  met  name  hoogopgeleide  

heen.  Overigens  keert  de  helft  van  de  Nederlanders  binnen  acht  jaar  
-­

ken  bij  werk  en  verblijf.  

huur-­  en  koopwoningen.  Waar  de  arbeiders  uit  Turkije  en  Marokko  in  
-­

bij  de  huidige  immigranten  uit  Midden-­  en  Oost-­Europa.  De  
percentages  retourmigratie  van  de  huidige  groep  Midden-­  en  Oost-­

kwartaal  1  2011).  Het  aantal  Midden-­  en  Oost-­Europeanen  in  

Exacte  cijfers  over  het  aantal  expats  ontbreken,  maar  volgens  de  
schattingen  werken  er  tot  200.000  expats  in  Nederland.  In  Overijs-­
sel  gaat  het  waarschijnlijk  om  een  bescheiden  aantal.  Nederland  is  

trekken  steeds  meer  expats  aan.  Met  name  diegenen  die  met  hun  

de  bevolking  uit  expats  bestaan.  (Bron:  www.Access-­nl.org)
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Hoewel  de  partijen  op  de  woningmarkt  de  groeiende  bewustwording  

-­
komst  van  de  planeet,  naderen  we  door  de  stijgende  energiekosten  en  
de  dalende  investeringskosten  een  omslagpunt.  De  woonconsument  is  

De  energetische  kwaliteit  van  een  woning  gaat  een  bepalende  rol  
spelen  in  de  waarde  van  het  vastgoed.  Hypotheekverstrekkers  hou-­
den  ook  steeds  meer  rekening  met  de  energetische  kwaliteit  van  het  
object  waarvoor  een  hypotheek  wordt  aangevraagd.  Steeds  vaker  nemen  

woning,  al  dan  niet  gesteund  door  overheidssubsidies.  Dubbelglas  is  

van  bestaande  woningen.  Waar  veel  ontwikkelende  partijen  nu  nog  

op  grote  schaal  worden  geëxperimenteerd  met  Zero  Energy  Develop-­

Developments  (PED’s,  woningen  die  energie  opleveren).  Alles  wijst  
erop  dat  in  Nederland  tussen  2015  en  2020  het  niveau  van  een  ZED-­
huis  of  passiefhuis  de  meest  voor  de  hand  liggende  minimale  

en  aanpassing  van  de  bestaande  voorraad,  is  in  Nederland  een  

energie en 
duurzaamheid
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De energetische kwaliteit van een woning gaat een steeds grotere rol spe-
len op de woningmarkt. Dit is het resultaat van stijgende energiekosten en 
de dalende investeringkosten van energiebesparende maatregelen. Juist op 
energetische kwaliteit kan nieuwbouw zich onderscheiden van bestaande 
woningen. Waar veel ontwikkelende partijen nu nog zuchten over opgelegde 
EPC-waarden, komt er snel een tijd waarin ze hun product ook door middel 
van energetische kwaliteit zullen positioneren.
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-­
heid,  de  veranderende  focus  van  grootschalige  nieuwbouw  naar  
kleinschalige  ontwikkelingen  en  transformatie  van  de  bestaande  
voorraad,  is  van  invloed  op  de  rol  en  positie  van  de  woonconsument,  
gemeenten,  woningcorporaties  en  marktpartijen.  Collectieve  waarden  

partijen.    

We  hebben  geconstateerd  dat  de  woonconsument  dichter  bij  de  woning  
komt  te  staan.  De  directe  en  bepalende  invloed  van  politici,  
planologen,  gemeenten,  stedenbouwkundigen,  architecten,  welstand,  
makelaars,  woningcorporaties  en  ontwikkelaars  op  de  kwaliteit  en  
kwantiteit  van  de  woningen  wordt  daarmee  marginaler.  De  klant  is  

krijgt  te  maken  met  een  forse  stijging  van  de  woonlasten.  En  dat  
beperkt  hun  mogelijkheden.  

woonbeleid  en  een  lokale  of  regionale  strategische  woningbouw-­
programmering,  met  een  integrale  koppeling  tussen  nieuwbouw,  

moeten  optreden  als  marktmeester  en  strategisch  beheerder  van  de  
woningvoorraad.  Daarbij  hoort  een  richtinggevende  en  kaderstellende  
opstelling.  Tegelijkertijd  is  er  een  belangrijke  rol  voor  de  
overheid  weggelegd  als  stimulator  van  kennis  en  productie.  

Momenteel  is  er  volop  discussie  over  de  rol  en  toekomst  van  
woningcorporaties.  Feit  is  dat  in  het  wonen  grote  maatschappelijke  

dragen  bij  aan  de  stabiliteit  op  de  woningmarkt,  creëren  toegangs-­  
en  doorstromingsmogelijkheden  en  kunnen  een  bijdrage  leveren  aan  de  
leefbaarheid  in  een  wijk  of  dorp.

veranderend 
speelveld
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(Europese)  wet-­  en  regelgeving  dwingt  de  corporaties  onderscheid  te  
maken  tussen  activiteiten  die  van  algemeen  maatschappelijk  belang  

gesteld:  traditionele  sociale  verhuur  is  onomstreden,  maar  het  
aanbieden  en  ontwikkelen  van  overig  vastgoed  (koopwoningen,  duur-­
dere  huurwoningen,  maatschappelijk  vastgoed)  wel.  

Naast  de  beperkingen  die  vanuit  Den  Haag  en  Brussel  worden  opge-­

woningcorporaties  de  komende  tijd  minder  mogelijkheden  hebben.  De  

capaciteit  en  te  veel  investeringen  om  ook  op  lange  termijn  

  
-­

dienmodellen  en  kostenbesparing,  onder  andere  door  ketenintegratie.  

uitdaging  om  te  innoveren,  deels  binnen  de  gestandaardiseerde  
woningbouw,  en  om  maatwerk  te  leveren  in  kleinschaligere  
ontwikkelingen.  Daar  hoort  bij  een  heroriëntatie  op  de  rol  en  

experimenteren  met  nieuwe  businessmodellen  om  de  consument  beter  

van  de  huidige  woning  van  de  koper.  

Zeker  is  dat  er  een  toekomst  is  voor  creatieve  marktpartijen  die  

Voor  partijen  met  een  traditionele  opvatting  over  het  wonen  en  over  
de  rolverdeling,  kent  de  nieuwe  woningmarkt  waarschijnlijk  geen  ge-­
nade.
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