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1 Inleiding

1.1 Inleiding

In deze jaarrapportage van de Monitor Nieuwe Woningdheeor overzicht geg

ven van de voortgang vanrdeuwbouwen ontwikkelingen op de markt van wieu
bouwwoningen in 2@) waarbij de nadruk ligt op de koopsector

Het afgelopen jaar was voor de woningmarkt en de woningbouwmarkt een bijzonder
jaar. In de twede helft van 2008 werd de Nederlandse economie in steeds sterkere
mate getroffen door de in de Verenigde Staten van Amerika ontstane kredietcrisis,
waardoor het aantal verkopen van bestaande en nieuwe woningen terugliep en de
prijzen van koopwoningen omd#ruk kwamen. De recente ontwikkelingen op de
markt voor nieuwe koopwoningesnien in deze rapportage uitgebreid aan de orde.
Hoofdstuk 2geefteenalgemeenverzicht van de productie van koep huurve-

ningen in Nederland in de afgelopen jaren. Ditioleliz gebaseerd op gegevens

van het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS). Ook worden in Hoofdsek 2 de r
sultaten gepresenteerd van de raming vamede/bouwproductigoor 20@. In
Hoofdstuk 3 wordt aan de hand van gegevens uit de Monitor Nieungéian
gegaan op ontwi kkelingen op de markt voor
ten de rapportage af met een schets van (te verwachten) ontwikkelingen-op de w
ningbouwmarkt.

In de volgade paragraaf worde belangrijkste bron van deze rappogeaijeodu-

ceerd de Monitor Nieuwe Woningen.

1.2  De Monitor Nieuwe Woningen

De Monitor Nieuwe Woningen (MNW) is een samenwerkingsverband vandaet Mini
terie van Volkshuisvesting, Rdije Ordening en Milieubeheer, de Nederlandse
vereniging van projectonkkelingmaatschappijen (NEPROM) AEDES vereri

ging van wonirgprporaties De Monitor heeft tot doel actuele esrduwbare
marktinformatie te genereren over devikkieling van de productie van koopw
ningen Tot op heden verzamelt de Monitor geen gegevens epeodlictie van
huurwoningen.

De MNW levert actuele informatie over de ontwikkeling van het aanba#tpdp ve

en deopleveringvan nieuwe marktkoopwoningen en geeft daardoor opgaonin
marktniveau belangrijke voortschrijdende informatie over de korte oermuikle-
lingen. Onder marktkoopwoningesrstaan we koopwoningen die worden gereal
seerd voor de verkoop door projectontwikkelaars, bouwbedrijven en woniagcorpor
ties. Van dit belangrijke segment op de Nederlandsggbhouwmarkt is cir@0 a

90% van @ nieuwe woningen opgenomen in de Monitor. De Monitor heeftegeen b

1Voor wat betreft de marktinformatie over nieuwe koopwanimgakt de MNW dankbaar gebruik
van gegevens van de bij het Garantie Instituut Woningbouw aangesloten organisaties: Woningborg,
SWK en Bowfonds.
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trekking opkoopwoningen die onder particulier opdrachtgeverschap worden gereal
seerd.

Informatie @er de voortgang van de productie van nieuwe marktkoopwoningen
wordt ieder kwartaal in derm van een reeks standaardtabellen geteessevia

het internet yyww.monitornieuwewoninger).nEen regionaal informedysteem
(RIS) geeft de gebruiker de mogelijkheid om zelf de gewenste inforeratie
productie van nieuwe marktkoopwoningen samen te stellezn met 2008vas
hetRISop CD-ROM beschikbaaMomenteel wordt gewerkt aan een internétappl
catie, die in de loop van 20feschikbaar komDeze internetapplicatt@n worden
gebruikt via de website van de Monitor Nieuwe Woningen
(www.monitornieuwewoningen.eh via de websites van de participanten irode M
nitor Nieuwe Woningen: Neprom, VROM en Aedes.

In het kader vade Kwaliteitsmodle zijn varverkochte nieuwbouw koopwoningen

in de periode 2002 tot en met 2@08lijks steekproefsgeviigsten en kwalitegt-
kenmerken verzamelDit onderzoek zal voortaan iedere twee jaar worden uitg
voerd. De eerstigende rapportage komtde twede helft va20® beschikbaagn

heeft betrekking op de in 2008 verkochte nieuwe wonDgersultaten van dit
onderzoek zullen worden verwerkt in hebgek 2009.

Voor wat letreft de ontwikkeling van de productie van nieuwe huurwoningen wordt
in dit jaarboelgebruik gemaakt van gegevens van het CBS.



http://www.monitornieuwewoningen.nl/
http://www.monitornieuwewoningen.nl/

2  Ontwikkelingen in de nieuwbouw van huur en
koopwoningen

2.1 Inleiding

Ontwikkelingen op de woningmarkt en de woningbouwmarkt zijn in de loop van
2008 steeds meer beinvlioed door de gevolgen van de kisdietieisweede helft

van 2008 bleek demerikaanse kredietcritesleidertot een wereldwijde crisis van

het financiéle bestel diek doordrong ot de O6rexl ed ec@&®nomie. En
le economies ookde woningmarkt in Nederland beinvidddt vertrouwen van
woonconsumenten in de economie @aatdrken dit lad consequenties voor de
woningmarktWat waren de gevolgen voor de woningbwarktin 2008

In dit hoofdstuk kijken we op basis van cijfers van het Centraal Bureau vaer de St
tistiek (CBShader naar de recente ontwikkeling vanie@levbouwin Nedeland.

Wat is in de afgelopen jaren de ontwikkeling geweest van de productie-esn huur
koopwoningen, welke rol hebben de verschillende typen opdrachtgeversdaarbij g
speeld en welke gevolgenfthde hiervoor geschetste economischeikkeling in

2008 gehad voor de woningproductie? Het hoofdstuk wordt afgesloten met een ko
te vooruitblik. Hoeveel woningen zullen er in 2009 worden gebouwd en wat zijn de
verwachtingen voor 20107?

2.2 De ontwikkeling van de nieuwbouw

Het CBS registreert en publiceert reeksen over twee momenten in heidesuwpr

Met de eerste reeks, de afgegeven bouwvergunningen voor de realisatveevan nie
woningenkan in begins&le ontwikkelingn beeld worden gebrackdn het aatal
woningen dat gebouwd gaat worden. Met de tweede reeks, de gereedgekomen w
ningen, kan de feitelijke productie van nieuwe woningen werdigrfg

De ontwikkeling van afgegeven bouwvergunningen en gereedgekomen woningen in
de periode 1998008 is weergeven in figuur 2.Het aantal gereedgekomen w
ningenis, na een gestage groei in de periode2®0G4tot ruim 80.000 woningen, in

2008 licht gedaald tot 78.882 woningen. Deze afname van het aantal gereedgekomen
woningen is niet zozeer het gevolg vaacdaomische crisi¥oor de meesteon

ningen die in 2008 zijn opgeleverd geldt immers dat de bouw in 2006 of&007 is g
start. De bouwvergunning is in een nog eerder stadium vdileeadntal wont

gen waarvoor een bouwvergunning wordt verleenddaaeneeeen indidie voor

de 0t oekomst i ge d Ontwikikelingeth ouhetpaardatirieendei e .
bouwvergunningen zien we anderhalf tot twee jaar later terug in de ontwikkeling van
het aantal gereedgekomen woningedat licht is de afname van het albagéered-

gekomen woningen in 2088igszin®onverwacht. Het aantal woningen waarvoor

een bouwvergunning is verleend is onafgebroken toegenomen in de perode 2002

He't gaat hierbi]j om 0z uiproductea® dreir s z whnided. Wb nOaascha&st
betreft voningen die worden gerealiseerd binnen bestaande gebouwen, bijvoorbeeld deer woning

plitsing of verbouw van bedrijfspanden tot wonirigen. de af gel open | as-en was de 0
zinsd redelijk stabiel op circa 7.000 woningen per |
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2006. Bij eegemiddeld® d o o r | taseep bauywvdrgunning en gereddinge

van rond déwee jaatzou dit eerioenamenoeten oplevereran het aantal gecee

gekomen woningen in de periode 20028 Daarbij dient wel opgemerkt te worden

dat het erop lijkt dat het aantal gereemgekn woni ngen de | aatste
achterblijft bij hetantal woningen waarvoor eerder een bouwvengyis verleend.

Het gevolg is een toename van hagahaoningen waarvoor een bouwvergunning is
verleend, maar die nog niet zijn gereed gédeefujplijn) Volgensdhet CBS neemt

het aantal woningen in dgppjn dan ooknog steeds toe. Ultimo 20§i8g het om

ruim 180.000 woningen, waarbij al een correctie is aangebracht vden phige
volgenpgave vagemeenten niet meer zullen worden gerealide¢id.echter de

vraag welk deel van de 180.000 ngem in de pijplijn uiteindelijk zal worden g
bouwden wel k deel van de pijplijn feitelijl

Figuur 2.1 Verleende bouwvergunningen en gereedgekomen woningen 1996
20(8
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Bron: CBS

Over een lange periode gemktaan de hand vanrieende bouwvergunningea; g
reedgekomen woningen en de door het CBS gepubliceerde pijplijn) komt de uitval
van bouwvergunningen uit op rond de @%.wat kortere termijn is het uitvake
centage echter variabel. Zo blaeken in 2007 in opdracht van Nehisterie van

VROM door Buildsight uitgevoerde studie naar de voortgang van de wonlingbouw
datruim 6% van de woningen waarvoor in 2000 een bouwvergunning was verstrekt,
in 2007 nog niet was gereed gemeld. Buildsight corséutigete uitval van bau
vergunningen ergens tussen de 5% en de 15% ligt en dat over een |aogdere per
uitgegaan kan worden van een uitvalptage van 10%.

3De spreidingn de doorlooptijd van projecten is groot. Het CBS publiceert jagfdijksosier de
doorlooptijd. Van de in 2008 gereedgekomen wortiegleoeg de gemiddelde doorlooptijd 23
maanden (CBS statistiek gereedgekomen woningen: gemiddelde doorloojdifdggagite

4 Door OTB bepaald op basis wartleende bouwvergunningen, gereedgekoamémyen en de

door het CBS gepubliceerde pijpdijer een periode van 20 jaar.

5 Buildsight BV, 20QRegionaal onderzoek voortgang woningblwuap(racht van het Misterie
van VRON



Voor de relatie tussen verleende bouwvergunningen en (na verloop van did) geree
gekomen woningenr niet alleede omvangan het uitvalpercentage wemmleade
bouwvergunningen vanootbelangnaar ook de variatie in de.tjdharnaast speelt

de doorlooptijd van projecten een rol: de tijd tussen het verlenen van een bouwve
gunning en het gereedkomen van een woning. Dedgéaei doorlooptijd van gr

jecten is sinds995toegenomen vartInaandenot 23 maanden in 200Bit bete-

kent dat het steeds langer duurt voordat ontwikkelingen in het aantal woningen
waarvoor een bouwvergunning wordt verleend zichtbaar is in heteaaathlgg

melde woningen.

De onduidelijkheid omtrent de ontwikkeling van het uitvalpercentage vanr-bouwve
gunningen en de ontwikkeling en spreiding van de doorlooptijd van projecten maakt
dat het Overtalend van ont wi knkngehnaamgen i n he
gereed te komen woningen steeds lastiger wordt.

De ontwikkeling van het aantal woningen waarvoor een bouwvergunmlagns ve

laat voor 2008 (nog) niet de gevolgen zien van de in de tweede helft van afgelopen
jaar ingezette economischisis. Ten opzichte van 2007 is het aantal woningen
waarvoor in 2008 een bouwvergunning is verleend nauwelijks ge8&alddoals

hiervoor al werd aangegeven betekent dit nog niet dat daarmee de woningproductie

i n de komende | lHetigimmersse viaagenielk deg vag dezetvee | d 6 .
leende bouwvergunningen uiteindelijk zal leiden tot gerealiseerde woningen. In par
graaf2.5 gaan we hierop nader in.

2.3 Productie vannieuwe koop- en huurwoningen

Na eenvoortdurende afname van dieuwbouwanaf1998, met als digpunt
minder dan 60.000 gereed gekomen woningen in 2003, Ipeedude zichn de
periode 2002007 hersteld (zie figuur 2.2).

Figuur 2.2 Productie varhuur- en koopwoningen, 1992008
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Terwijl de daling van de protlaan de periode 192802 gepaard ging met ekn a
name van het aandeel huurwoningen van 28% tot 19étvataal aantal geree
gekomen woningeheeft de mductie van huurwoningen een relatief grote bijdrage
geleverd aan de toename vamidawbouwn de periode 2062007. Het aaleel

van de huurwoningen in de totaleuwbouwnam in die periodeeertoe tot ruim
28%.Niet alleen vraag/aanbod verhoudingen op de koopwoningenmarkt maar ook
het door de overheid gevoerde woningbouwbeleid hebben aan dédelorgw
bijgedragerDoor de afschaffing vaanbodubsidiegn eenbeleidgmatige inzet op

een toename van geoductie van koopwoningeanaf 1995daalde de prodie

van huurwoningen snélls gevolg van de stagnatie van de edenbengroei en de
daauit voortvloeiende verschuiving in de woningvraag aaegireivhn deze eeuw,

is het belang van Haursectom de afgelopen jargreersteeds verdénegenomen.
Daarbij werden geen aanbolsidietngezet, maar werdendeor het Rijkprodic-
tie-afsprake gemaakt met de woningcorporaties. Hoewel er in 2008 een ende is g
komen aan dgroeivan denieuwbouwis het aantal gateseerd@uurwoningen wel
verder gestegen. Hierdoor is het aandeel van de huurwoningen in het totaal aantal g
reedgekomen woning@egenomen tot ruim 30%et aandeel van de huurweni

gen in denieuwbouws daarmee weer terug op het niveau van raegfionpgentig.

De productie van koopwoningisnvanaf 2004 in absolute zin eveneens toegenomen:
van 46.600 woningen in 2003 tot 57i600D07 De afname van da@euwbouwn

2008 komt geheel voor rekening van de koopwoningen. Het aantablgerestdg
koopwoningen daalde met 3,2% naar ruim 55.000 woningen.

2.4  Nieuwbouw naar type opdrachtgever

Het CBS onderscheidt drie categorieén opdraehtgsv: de Obouwers voo
6overheid en corporatiesd en O6overige pa
gorie behoreprojectontwikkelaars en bouwbedrijven die woningen voor eigen risico
bouwen en financiéle instellingen zoals banken, @dosdsen en verzekesng
maatschappijee tweede categorie opdrachtgeversvapnalwoningcorporaties

(toegelaten instellingeDe derde categorie wordt gevormd door opdradgdie

(laten) bouwen voor eigen gebruik, zoals partidulisfeoudensedrijven en stie

tingen (niet zijnde toegelaten insigadin).

In figuur 2.3 is de ontwikkeling vanrieuwbouwan koopwoningen weergegn

naar type opdrachtgever. De bouwers voor de markt zijn verantwoordelijk-voor ve

reweg het grootste deelvampdeoducti e van nieuwenkoopwon
deel 6 van deze cat ergdactiavam koopgwonmgexchoh-gev er s
melt sinds 2002 tussen de 73% en 74% van dentetaldouwan koopwomigen.

Ten opzichte van 200 M ddbmavers wor Hdeemarktnmar kt a
2008 licht. In absolute zin realiseerde deze categorie opdrachtgevers in 2008 bijna
2.000 woningen minder dan in 200/606).

De bouwvan koopwoningen door woningcorporaties is in de afgelopewojaiten

durend toegenomempwel absoluut als qua aandeel in de tolevbouwvan
koopwoningen. Hoewel in 2008 het aantal door woningcorporaties gerealiseerde
koopwoningen | icht daalde ten opzichte v
corporaties in de productie van koopwasnngerder toe tot 12,4%ie tabel 2.1)



Figuur 2.3 Productie van koopwoningen naar typepdrachtgever, 1992008
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De categorie 6andere particuli @ese opdracht
bouwvan koopwoningen betreft, voor dmxangrijk deel uit particulieren die voor

eigen gebruik een woning laten bouwen: het traditionele paro@drachtgeve

schap. Door de overheid wordt deze vorm van opdrachtgeversolrapra tjd

gestimuleefdIn vergelijking met de jaren negevdig de vorige eeuw is deguo-

tie van koopwoningen door délaatstd jareneec par t i cul i
ter gedaald, zowel absoluut als qua marktaaboleedm het aantal gerealiseerde
koopwoningen in de periode 129®3 af van ruim 14.000 toinder dan 8.000

woningen. Daarmee liep ook het marktaandeel binnen de koopwoningpesductie t

rug van 24% naar 17%inds 2003 is deeuwbouwan koopwoningen door deze

categorie opdraclegers redelijk constant op een niveau van 7.000 a 8ri6geno

pe jaar, net een marktaandeel van rond de 14%.

Tabel 2.1 Gereedgekomen koopwoningen rex categorie opdrachtgever, 2008

Categorie 0 p- Eigendomscategorie Aantal woni n- Aandeel in de Aandeel in de
drachtgever gen productie koo p- totale produ c-
woningen tie
Woningcorporaties Koop 6.805 12,4% 8,6%
Bouwers voor de Koop 40.559 73,7% 51,5%
markt
Overige particuliere Koop 7.697 13,9% 9,8%
opdrachtgevers
Totaal Koop 55.101 100% 69,9%
Totaal Koop en huur 78.882 - 100%
Bron: CBS

6 Zie bijvoorbeeld Actieplan woningproductie DG WWI, 2007
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Bij denieuwbouwan huurwoningen Wtjde rol van de verschillende catiegn
opdrachtgevers sterk af vdie bijde koopsector. Nieuwe huurwoningen worden
voor het grootste deel gebouwd in opdracht van woningcorp@iatigsiur 2.4)
Zoalsin paragraf 2.3 al werd aangegevenemwasaf medio jaren negerdgjgake
van eenvoortdurende afname van de productie van huurwoniogjean met
2002/2003, gevolgd dotmename die ook doorzette in 2008. Achter deze oetwikk

l ing gaat een voortdurende afwoangte s c hui

poraties bij de productie van huurwoningenvaren de woningcorporaties in 1996

met een productie van 24.600 huurwoningen nog verantwoordelijk voor 84,5% van
de totalenieuwbouw vahuurwoninge. Vanafl997loopt het marktaandeel van de
woningceoporaties bijna onafgebroken terug tot 6 h4%en productie van 14.600
wonngenin 2008zie tabel 2.2)

Ded bouwer s v daarentegenjn verantwiodrd@lijk voor een steeds gr

ter deel van deieuwbouwan huurwoningen. In 1996 bedroeg hedesdrvan eze
categorie opdrachtgevers in de huurwoningproductie nog 13,3% bij een productie
van nog geen 4.000 woningen. In 2008 is het marktaandeel toegenomen tot 35,6% bij
een productie van 8.500 woningen.

Een belangrijkdeel van de toename vanrdeuwbouw van huurwoningedoor
Obouwer s viootwaadahijnlijwaar lekering vaop afstand gplaatste
ontwikkelingbedrijvervan corporaties die rij het CBSyeregstreerdwordenals

bouwer voor de marktaar inde praktijk de (huur)woningprod¢ t i e veor de O
derorgni sati ed realiseren
Figuur 2.4 Productie van huurwoningen nar type opdrachtgever, 1992008
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De r ol van O6overige particuliereoopdrach

ningen is zeer beperkt, matt eengarlijkse productie van tussen de 400 en de 700
woningen sinds 200Ien opzichte van 200s het aantal door deze categopie 0



drachtgevers gerealiseerdewaningenoverigens toegenomddaarmee steeg het
marktaandeel van deze categorie opdrachtgereis8%a in 2007 naar 3,0% in
2008.

Tabel 2.2 Gereedgekomen huurwoningen rar categorie opdrachtgever,

2008
Categorie 0 p- Eigendomscategorie Aantal woni n- Aandeel in de Aandeel in de
drachtgever gen productie huu r- totale produ c-

woningen tie

Woningcorporaties Huur 14.610 61,4% 18,5%
Bouwers voor de Huur 8.455 35,6% 10,7%
markt
Overige particuliere huur 716 3,0% 0,9%
opdrachtgevers
Totaal huur 23.781 100% 30,1%
Totaal Koop en huur 78.882 - 100%
Bron: CBS

2.5 Raming van denieuwbouwin 20(®

In het kader van deglonitor Nieuwe Woningen wordt sinds 2002velirjaar een

raming gemaakt van de te verwachiemvbouwn het lopende kalenderjaar.rHie

bij wordt gebruik gemaakt van gegevens van het CBS (verleende bmingenjyu

en informatie uit de Monitor Nieuwe Wageri. Tot en met 2006 bleekler jaar de

raming varde totak nieuwbouwmaximaal 5% af te wijken van de feitefijgav-
bouwproductie

In 2007en 2008 was er echter sprake van een grotere afwijking tuasengden

de feitelijkenieuwbouwVoor beidgaren werd in de raming de uiteindelijke mrodu

tie overschat. Zo werd in het jaarboek Monitor Nieuwe Woningen 2@gZantg

van een productie in 2008 v&©B80 nieuwewoningen. De feitelijk@euwbow in

2008 bedroeg .88Zwoningen. 6 sl echt sé 78

Voor deze overschatting vanmeuwbouwkunnendrie (mogelijke) oorzaken wo

den genoemd. In de eerste plaats speetempo waarin woningen wordeg- g
bouwdeen belangrijke rdbe raming isiamelijkgebaseerd op de doorlooptijeé-(p

riode tussen het verlenesm een bouwvergunning en het gereedkomen van-een w
ning) van projecten in de afgelopen periode. Een verdere stijging van de doorlooptijd
zorgtevoor dat woningen | anger in de o6pijpli]
voordat eewerandering ihet aatal verleende bouwvergunningen leidt toveren

andering ide productie vamieuve woningenZoals in paragraaf2 al werd aaeg

geven is degemiddeldeloorlooptijd in het afgelopen jaar ggstewaardoor het

langer duurt voordat woningen waarvoor lemwvergunning is verleend worden
gereed gemeld.

In de tweede plaats is de uitval van bouwvergunningen van belang. In de toegepaste
ramingsmethodiek wordt uitgegaan vasvde een langere termijoorhet CBS ¢-
registreerde uitval. Mogelijk wijkt de ligite situatie af van de CBSjistratie en

bevat de CBSijplijn bouwvergunningen die niet tot gerealiseerde woningen zullen
leidenIn 2007 is in opdracht van het Ministerie van VROM door Buildsigint onde
zoekugevoerd naar de Oermn aGiurs0de ami jwmlnii jngd®p.r oYi
naar in 2000 verleende bouwvergunnibfgn dat zeker rekening mag worden g

7 De hiervoor gebruikte methodiek is beschreven in: Heijden, H.M.H. van der en C.J.M. Lamain,
2003, Raming van de Wagiouwproductie 2003.
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houden met een uitval vanim 696’. Volgens Buildsight schommelt de uitval van

bouwvergunningen op de langere termijn tussen de 5 en de 15%.

In de derde plaats dient een inschatting te worden gemaakt van het aantal bouwve

gunningen dat in het lopende jaar zal worden verleend. Een (weésvwkdain)

deel van deze bouwvergunningen leidt al in hetzelfde kalenderjaar tot opgeleverde

wonngen.

Voor de raming van deeuwbouwoor 2009 hebben we de volgende uitgangspu

ten gehanteerd:

A De doorlooptijdvan projecten in 2009 is ontleend aan de doorlooptijd in 2008;

Het uitvalpercentage van bouwvergunningen is op basis van de door Buildsight

in opdiacht van VROM uitgevoerde studisteld op 6,5%;

A Voor wat betreft het aantal te verlenen bouwvergunningen in 2009 is conform
de Bouwprognoses uitgegaan van 70.000.

> >

Op basis van deze uitgangspunten kon binnen onze ramingsmethodiek de feitelijke
nieuwbouw n 2008 goed worden O6gerectevestrueer
wachtemieuwbouwop van 79.000woningen Deze raming van in 2009 gereed te
komen woningen lijkt ons te hoogzign de afname van het aantal verleende bou
vergunningen sinds 20Q¥ erugloop in het aantal verkochte nieuwe woningen
sinds 2006 (zie tabel 3eh) de overschatting van de productie in de raming voor
2007 Wellicht kan de in 2003 ontwikkelde methodiek niet goed overweg met de
ontwikkelingen op de woningbouwmarkt in de afgeh jaren. Whebbendaarom
eenaltenatie’e ramingsmethodigkegepast, waarbij we gebruik hebben gemaakt
van infomatie uit de Monitor Nieuwe Woning#e hebben de aan bouwers voor

de markt en woningcorporaties verleende bouwvergunningen voor ate reatis
koopwoningerervangefdoor de feitelijk verkochte nieuwe koopwoningede

Monitor Nieuwe Woningéh Voor huurwoningen en eigen woningen die worden
gerealiseerd door particulieren, is het aantal verleende bouwvergunningen gebruikt
waarbij rkening is gehouden met een uitvalpercentage vanv@éfavat betreft

het aantal verkopen in 206@itgegaan vamet niveau vade gerealiseerddzet in

de tweede helft van 208&or de bouwvergunningen voor huurwoningen en part
culier opdrachtgevelsp in 2009 is het niveau van 2008 gehandtgattbze v

ze komen we tot een te verwachtEmwbouwn 2009 varcirca70.000nvoningen.
Wanneer in 2010 het aantal verkopesmeenblijft 6 s t ek leihniveau vade

tweede helft van 2008, zalmdeuwlmuw in 2010 dalen tot rond @&®.000wonin-

gert”.

Gezien de ontwikkelingen op de woningbouwmarkt en vooral op devararkt
nieuwe koopwoningen de afgelopen jardnie tabel 3.1), achten wealaatste
uitkomstenrhet meest realistisch. Voor 2009 verwachte darmeeen productie

van circa 70.000 nieuwbouwwoningen.

8 Op langere termijn zou volgens Bujlasmogelijk sprake zijn van een uitval van 10% tot 15% van

de woningen waarvoor een bouwvergunning is verleend (Buildsight BV, 2007, Regionaal onderzoek
voortgang woningbouw).

° De doorlooptijd is de periode tussen het verlenen van de bouwvergunnioplevedeg. Hie

voor hebben we de in de MNW gevonden periode tussen start bousvemppl ng 6t erugger eke
naar de periode tussen bouwvergunning en oplevering.

19 Omdat de Monitor Nieuwe Woningen circa 85% van alle marktkoopwoningen dekt, is het aantal
verkopen in de Monitor Nwme Woni ngen O6opgehoogdo.

11Zowel de raming van 70.000 woningen voor 2009 als die van 60.000 woningen voor 2010 komen
overeen met de door het E.I.B. in april 2009 gepubliceerde ramingen voor deodooiiggior

2009 en 2010 (wwaib.nl).



3  Nieuwbouw koopwoningen

3.1 Inleiding

In dit hoofdstuk gaan we nader in op de ontwikkelingen op de markt van nieuwe
marktkoopwoningen. De registratie van de Monitor Nieuwe Woningen dekt ong
veer85% an aanbod, verkoop en oplevering van 1
wers voor de mar kt d; commer cieel ropererend
nemingen. Deze registratie van de MNW biedt voor wat betreft de koopsector enkele
belangrijke aanvullingen op dieuwbouwregistratie van het CBS. Naabbda

verkoop en oplevering van nieuwe marktkoopwoningen, wordt in dit hoofdstuk aa

dacht lesteed aan een vijftal indicatoren die een schets geven van de stand van zaken

op de markt voor nieuwe koopwoningen.

3.2  Ontwikkeling van aanbod, verkoop en oplevering van nieuwe
marktkoopwoningen

De registratie van de Monitor Nieuwe Woningen levert gegevens over mirktontwi
kelingen van nieuwe koopwoningen vanaf 1997. In de-tdilSttatie staan drie
ijkpunten centraal. Allersehet moment vaaanbod waarbij nieuwe koopwani

gen te koop worden aangeboden via makelaars of andere verkoopkanalen van w
ningontwikkelaars. Het tweede ijkpunt is het momenterkoop, waarbij de aa
geboden woning wordt verkocht aan de consumentdsg ijkpunt is het on

ment vanoplevering waarbij de nieuw gebouwde woning betrokken kan worden
door de kper. In Nederland is er dus geen systeem van woningontwikkeling waarbij
wonngen al zijn gebouwd op het moment van aanbod. Doorgaans wordigpas gest
met de bouw als ongeveer 70% van de woningen binnen het project zijn verkocht.
Een koper van een nieewwaning moet dus veelal een tijd wachten voordabde w
ning wordt opgeleverd (1% jaar is geen uitzondering). Verder dienen we-ook rek
ning te houden et de onderlinge relatie tussen aanbod, verkoop en oplevering. A
lereerst geldlat wat niet wordt aangeboden, ook tiah worderverkocht De

vraag kan nog zo groot zijn, maahatsaanbod beperkt gl het aantal veyen

gering blijvenDaarnaast ardt het aanbod ook beinvlioed door de ontwikkeling van
de afzet van nieuwe koopwoningen. Als de verkoop van nieuwe koopweningen t
rugloopt, bijvoorbeeld omdat het vertrouwen van de woonconsument o de w
ningmarkt afneemzullen projectontwikkelaars huntz@d ook aanpasseviet a-

dere woorden |sde markt terugloopt, wordt er minder aangeboden slot blijkt

ook tdkens dat het aantal opleveringen vertraagd reageert op ontwikkelingen van
aanbod en verkoop. Als na een aantal goede jaren de tenkwyafi zal het adal
oplewringen niet direct dalen. De in het verleden verkochte woningen worden eerst
afgebouwd. Een afname van de verkoop wordt pas later zichtbaar ieneenain

het aantal oplexingen.

In figuur 3.1 is de ontwikkeling van aanbedkoop en oplevering in de periode

1997 tot en met 2008 weergegeven (zie voor informatie op jaarbasis ook tabel 3.1).
Het aantahangebodézuwe woningen lag in de drie jaren voor de millennigmwiss

ling altijd ver boven de 10.000 per kwartaal. Dgangtn met een economisch-gu

stige periode waarin ook dees van nieuwe koopwoningen goed verliep. Medio
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2001 daalde het aanbsidrktot nog geen 8.000 koopwoningen per kwartaat D
afnamevan het aanbod (en verkoop) kan worden beschouwd als egpeva@nito

de economisch@ d in 2@22003.Vanaf 200drak een lange periode aanrimaa

het aanbod schommelde rond de 10.000 koopwoningen per kidarthsdt van
nieuwekoopwoningerbleefechter op een laag niveaaardooimn de peiode 2001

tot en met2003 het aanbod van nieuwe woningen beduidend hoger is dan de ve
koop. Kennelijk hadden de projectontwikkelaars vertrouwen in de toekontst en vo
doende locaties om nieuwe woningbouwprojecten aadete. bi

Figuur 3.1 Nieuw aangeboden, verkochte en opgelerde nieuwe mark
koopwoningen, 1992008 per kwartaal (twee-kwartaals voot-
schrijdend gemidddde)
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Bron: Monitor Nieuwe Woningen

In het tijdvak vanaf begin 2004 tot en met medio 2007 ligiebeteaanbodruim

boven de 10.000 woningen per kwarfaek de verkoop van nieuwe woningen
steeg in deze periode weer. Vanaf het begin van 2007 is de wisselwerking tussen aa
bod en vekoop goed te zien. De verkoop van nieuwbouwwoningen loopt al vanaf
het begin van 2007 terugogelijk ordat de hypotheekrente gtetn de loop van

2008 komt daarbij de invloed van de kredietoretiseen forse neergang van het
consument/ertrouwen. De nieuwbouwsector is zeer gevoelig voor de crisis omdat
veel potentiéle kopers van niemoningen eerst hunuidige bestaandeoning

moeten verkopen. Omdat de verkoop vahulgigewoning in deze omstandegh

den zeer stroef kan verlopen en de kans bestaat dat de opbrengst uiteindelijk lager
uitvalt dan verwacht, gedragen potentiéle kopers vare meonvgen zich nu zeer
terughoudendok uit angst vocgenlangdurige periode e tlubble lastéKoop-

starters zouden hier in principe minder last van hebben, maar de nieuwbouw bedient
doorgaans een m&s&gment dat financieel niet haalbaar is voor (jonge) koopstarters.
Het aanbod van nie woningen loopt vanaf 20Q@rk terug maar blijft telkens

hoger dan het aantal verkopdrerdoor blijft het aantal woningen in de vepkoo
portefeuille toenemen (zie paragraaf 3.4).



Vergeleken met de grote dynamiek bij het aanbod en de verkoop vamvoiguw

gen, toont de ontwikkeling van het aantal opleveringen een veel rustiger beeld. In de
peiode vanaf 1997 tot en met 2001 blijft het aantal opleveringen per saldo vrij stabiel
op een niveau rond de 11.000 woningen per kwartaal. Na 2001 komtllugtlexanta
veringen op een structureel lager aantal uit: tussen de 8.000 en 9.000 per kwartaal.
Deze structurele daling van het aantal opleveringen is te wijten aan lagere aantallen
verkochte woningen na de eeuwwisseling.

Vooralsnog heeft de dramatische datmghet aantakerkopem met name de twe

de helft van 200§een gevolgen gehad voor het aaptaleringeie ook #bel 3.1).

De forse afname van het aantal verkochte nieuwe koopwoningen in 2007 en 2008 zal
echter resulteren in een sterke dalindv@aaantal opgeleverde nieuwe koopwoni

gen in2009 en vooral iB010.Als het lage niveau van de verkopen uit 2008 zich
voortzet in 2009, betekent dit een verdere afname van de niewabouonark
koopwoningern 2011.

Tabel 3.1 Aanbod, verkoop en oplevang van nieuwe koopwoningen 199D

2008
Aanbod Verkoop Oplevering

Aantal woningen % mutatie Aantalwoningen % mutatie  Aantalwoningen % mutatie
1997 54191 - 52463 - 44400
1998 45973 -15 49950 -5 41227 -7
1999 51501 12 49879 0 43831 6
2000 41358 -20 40962 -18 42956 -2
2001 34328 -17 33655 -18 42493 -1
2002 38309 12 32747 -3 39018 -8
2003 41134 7 35856 9 33090 -15
2004 37751 -8 36173 1 33258 1
2005 44506 18 44202 22 35511 7
2006 45684 3 42425 -4 35998 1
2007 4219 -8 35779 -16 37709 5
2008 31492 -25 24.870¢ -30 36.006 -5

*Voorlopige cijfers

Bron: Monitor Nieuwe Woningen

3.3  Geografische spreiding van verkochte nieuwe woningen

Figuur 3.2 illustreert de dominante positie van-Méerland in de verkoop van
nieuwlouwwoningen. In de landsdelen Oost en Zuid is de verkoop aanmerkelijk
kleiner. NooreNederland heeft de kleinste woningproductie. Uiteraard is deze ve
dding (gotendeels) een weergave van de demografische verdeling over de landsdelen
en de hieruit voortekiende uitbreidingsbehoefte van de wonimgpaexh

In de periode 2000 tot en met 2006 is er in alle vier de landsdelen sprale van ong
veer dezelfde trend; een daling na 2000 gevolgd door een toename vanaf 2003 tot en
met 2006. Reeds in 2007 was er speakeen forse daling van het aantabperk

indeegi 06s Noor d -Ew). IW20B8tzet debeadalinigenaoyg sterker door:
meer dan 30% in de landsdelen Noord en West en ongeveer 25% in Oost en Zuid.
In twee jaar tijd is de verkoop in het belamgighdsdeel West bijna gehalveerd.
Ondanks de sterke afname van het aantal verkochte nieuwe woniWvgssh in
Nederlangbedraaghet marktaandeel van deze ragide afzet van nieuwe niark
koopwoningenO55mfe@g steeds zodn
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Figuur 3.2 Verkochte nieuwe woimgen per landsdeef, 20062008
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Bron: Monitor Nieuwe Woningen

Figuur 3.3 Verkochte nieuwe woningen pedandsdeel en WBAregio 2000

2008
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12 Zie bijlage voor indeling provincies per landsdeel



In figuur 3.3 is een onderscheid gemaakt naar het aantal verkochte woningen per

landsleel en WB#Aegio(zie kaart 1)Deze WBA egi o06s zijn de opvolg
VINEX -gebeden. Met de afzonderlijke WBAe gi 006s heeft de Ministe
afspraken@naakt over te produceren aantallen woningen in de periode 2005 tot en

met 2009. Het is duigkldat verreweg het grootste deel van de verkopen in de

WBAT egi 00s pl| aNededand. Bintidn WeskedeN&edgoont de figuur

nog een nderscheid naar de @ébieden (Amsterdam, Rotterdam, Den Haag en

Utrecht) en de andere WiBRbieden. Binnetleze WBAG4 gebieden zijn veelal

andere grote woongebieden te vinden dan alleen de grote steden. Zo valt onder de

WBA regio Amsterdam ook HeEanmermeer en Amstelveen, terwijl binnen de regio

Den Haag twee steden met meer dan 100.000 inwoners vallem (Dwdtermeer).

Bi nnen West Nederl and blijkt dat in de af ge
is afgenomen van 66% in 2000 tot 61% in 2008. Het belang van de overige WBA
gemeenten binnen Wstderland is in dezelfde periode ongeveer gelijk gebleve

In Noord liep het aandeel van de Wigneenten terug van 56% tot 49% terwijl het

in Zuid-Nederland daalde van 72% tot 66%. In Olesterland fluctueert het

marktaadeel van de WB§emeenten rond de 65%.

Kaart 1De20WBA egi 0ds voor-2002 periode 2005
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34 Marktindicatoren

Met behulp van het registratiesysteem van de Monitor Nieuwe Woningenreijn vijf i
dicatoren samengesteld die informatie geven over de stand van zaken op de markt
van nieuwe koopwoningen:

De verkoopportefeuille

De krapteindicator

De gemiddelde verkooptijd

De gemiddelde tijd tussen verkoop en oplevering (doorlooptijd)

De Opijplijnd van verkochte woningen
plaatsgvonden.

abkwbdpE

De verkoopportefeuillegeeft informatie over het aantal aangeboden nieuwe woni

gen dat nog niet is verkocht (figuur 3.4). Zoals al eerder bleek uit figuur 3.1, is vanaf
begin 2001 het aanbod regelmatig hoger geweest dan in het aantal verkepen. Het g
volg hiervan was vooral in de periode -2008 een forse toename van de v@rkoo
portekuille. Vanaf 2004 toont de verkoopportefeuille een geleidelijke afname. Dit
heeft vooral te maken met een aantrekkende verkoop. Vanaf 2006 is er weer sprake
van een forse toename van de verkoopportefeuille. In deze periode biedest ontwikk
laars meer woniag aan omdat ze kennelijk goede verwachtingen hebben over de
afzet. In 2007 en 2008 is de verkoopportefeuille spectaculair gestegen: hoewel er dus
minder woningen worden aangeboden (figuur 3.1) blijkt mtzgv@nder voningen

worden verkocht. Het reswdtas een portefeuille die toeneemt tot bijna 25.600 w
ningen in het vierde kwartaal van 2008. De portefeuille is hiermee zo gmot gewo
den, dat het zelfs zonder nieuw aanbod van woningen nog lang duurt everdat d
portefeuill e i s tjlozaleengeslwand&profecten in de hdidige p r a k
verkoopportefeuille worden ingetrokken en herontwikkeld.

Figuur 3.4 Nieuwe woningen in de verkoopportefeuille* 1992008 (per
kwartaal)
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* De verkoopportefeuille is gedefinieerd als aanbod uit projectemmminimaal een woning is
verkocht
Bron: Monitor Nieuwe Woningen

Een andere opvallende ontwikkeling in de verkoopportefeuille is de verhsuding tu
sen appartementen en eengezinswoningen. Medio 2005 is te zien dat de portefeuille
van nieuwbouw koopappamenten groter is dan verkoopportefeuille vaneeeng






