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1 Inleiding  

 

 

1.1 Inleiding  

In deze jaarrapportage van de Monitor Nieuwe Woningen wordt een overzicht gege-

ven van de voortgang van de nieuwbouw en ontwikkelingen op de markt van nieuw-

bouw woningen in 2008, waarbij de nadruk ligt op de koopsector. 

Het afgelopen jaar was voor de woningmarkt en de woningbouwmarkt een bijzonder 

jaar. In de tweede 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 onder druk kwamen. De recente ontwikkelingen op de 

markt voor nieuwe koopwoningen komen in deze rapportage uitgebreid aan de orde. 

Hoofdstuk 2 geeft een algemeen overzicht van de productie van koop- en huurwo-

ningen in Nederland in de afgelopen jaren. Dit overzicht is gebaseerd op gegevens 

van het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS). Ook worden in Hoofdstuk 2 de re-

sultaten gepresenteerd van de raming van de nieuwbouwproductie voor 2009. In 

Hoofdstuk 3 wordt aan de hand van gegevens uit de Monitor Nieuwe Woningen in-

gegaan op ontwikkelingen op de markt voor nieuwe ômarktkoopwoningenõ. We slui-

ten de rapportage af met een schets van (te verwachten) ontwikkelingen op de wo-

ningbouwmarkt. 

In de volgende paragraaf wordt de belangrijkste bron van deze rapportage geïntrodu-

ceerd: de Monitor Nieuwe Woningen. 

1.2 De Monitor Nieuwe Woningen 

De Monitor Nieuwe Woningen (MNW) is een samenwerkingsverband van het Minis-

terie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer, de Nederlandse 

vereniging van projectontwikkeling maatschappijen (NEPROM) en AEDES vereni-

ging van woningcorporaties. De Monitor heeft tot doel actuele en betrouwbare 

marktinformatie te genereren over de ontwikkeling van de productie van koopwo-

ningen. Tot op heden verzamelt de Monitor geen gegevens over de productie van 

huurwoningen. 

De MNW levert actuele informatie over de ontwikkeling van het aanbod, de verkoop 

en de oplevering van nieuwe marktkoopwoningen en geeft daardoor op woning-

marktniveau belangrijke voortschrijdende informatie over de korte termijn ontwikke-

lingen1. Onder marktkoopwoningen verstaan we koopwoningen die worden gereali-

seerd voor de verkoop door projectontwikkelaars, bouwbedrijven en woningcorpora-

ties. Van dit belangrijke segment op de Nederlandse woningbouwmarkt is circa 80 à 

90% van de nieuwe woningen opgenomen in de Monitor. De Monitor heeft geen be-

                                                 
1 Voor wat betreft de marktinformatie over nieuwe koopwoningen maakt de MNW dankbaar gebruik 
van gegevens van de bij het Garantie Instituut Woningbouw aangesloten organisaties: Woningborg, 
SWK en Bouwfonds. 
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trekking op koopwoningen die onder particulier opdrachtgeverschap worden gereali-

seerd. 

Informatie over de voortgang van de productie van nieuwe marktkoopwoningen 

wordt ieder kwartaal in de vorm van een reeks standaardtabellen gepresenteerd via 

het internet (www.monitornieuwewoningen.nl). Een regionaal informatiesysteem 

(RIS) geeft de gebruiker de mogelijkheid om zelf de gewenste informatie over de 

productie van nieuwe marktkoopwoningen samen te stellen. Tot en met 2006 was 

het RIS op CD-ROM beschikbaar. Momenteel wordt gewerkt aan een internetappli-

catie, die in de loop van 2009 beschikbaar komt. Deze internetapplicatie kan worden 

gebruikt via de website van de Monitor Nieuwe Woningen 

(www.monitornieuwewoningen.nl) en via de websites van de participanten in de Mo-

nitor Nieuwe Woningen: Neprom, VROM en Aedes. 

In het kader van de Kwaliteitsmodule zijn van verkochte nieuwbouw koopwoningen 

in de periode 2002 tot en met 2006 jaarlijks steekproefsgewijs kosten- en kwaliteits-

kenmerken verzameld. Dit onderzoek zal voortaan iedere twee jaar worden uitge-

voerd. De eerstvolgende rapportage komt in de tweede helft van 2009 beschikbaar en 

heeft betrekking op de in 2008 verkochte nieuwe woningen. De resultaten van dit 

onderzoek zullen worden verwerkt in het jaarboek 2009. 

Voor wat betreft de ontwikkeling van de productie van nieuwe huurwoningen wordt 

in dit jaarboek gebruik gemaakt van gegevens van het CBS. 

 

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


 

Onderzoeksinstituut OTB  3 

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 beïnvloed door de gevolgen van de kredietcrisis. In de tweede helft 

van 2008 bleek de Amerikaanse kredietcrisis te leiden tot een wereldwijde crisis van 

het financiële bestel die ook doordrong tot de ôre±leõ economie. En vooral via de reë-

le economie is ook de woningmarkt in Nederland beïnvloed. Het vertrouwen van 

woonconsumenten in de economie daalde sterk en dit had consequenties voor de 

woningmarkt. Wat waren de gevolgen voor de woningbouwmarkt in 2008? 

In dit hoofdstuk kijken we op basis van cijfers van het Centraal Bureau voor de Sta-

tistiek (CBS) nader naar de recente ontwikkeling van de nieuwbouw in Nederland. 

Wat is in de afgelopen jaren de ontwikkeling geweest van de productie van huur- en 

koopwoningen, welke rol hebben de verschillende typen opdrachtgevers daarbij ge-

speeld en welke gevolgen heeft de hiervoor geschetste economische ontwikkeling in 

2008 gehad voor de woningproductie? Het hoofdstuk wordt afgesloten met een kor-

te vooruitblik. Hoeveel woningen zullen er in 2009 worden gebouwd en wat zijn de 

verwachtingen voor 2010? 

2.2 De ontwikkeling van de nieuwbouw 

Het CBS registreert en publiceert reeksen over twee momenten in het bouwproces. 

Met de eerste reeks, de afgegeven bouwvergunningen voor de realisatie van nieuwe 

woningen, kan in beginsel de ontwikkeling in beeld worden gebracht van het aantal 

woningen dat gebouwd gaat worden. Met de tweede reeks, de gereedgekomen wo-

ningen, kan de feitelijke productie van nieuwe woningen worden gevolgd2.  

De ontwikkeling van afgegeven bouwvergunningen en gereedgekomen woningen in 

de periode 1996-2008 is weergegeven in figuur 2.1. Het aantal gereedgekomen wo-

ningen is, na een gestage groei in de periode 2004-2007 tot ruim 80.000 woningen, in 

2008 licht gedaald tot 78.882 woningen. Deze afname van het aantal gereedgekomen 

woningen is niet zozeer het gevolg van de economische crisis. Voor de meeste wo-

ningen die in 2008 zijn opgeleverd geldt immers dat de bouw in 2006 of 2007 is ge-

start. De bouwvergunning is in een nog eerder stadium verleend. Het aantal wonin-

gen waarvoor een bouwvergunning wordt verleend levert daarmee een indicatie voor 

de ôtoekomstigeõ nieuwbouwproductie. Ontwikkelingen in het aantal verleende 

bouwvergunningen zien we anderhalf tot twee jaar later terug in de ontwikkeling van 

het aantal gereedgekomen woningen. In dat licht is de afname van het aantal gereed-

gekomen woningen in 2008 enigszins onverwacht. Het aantal woningen waarvoor 

een bouwvergunning is verleend is onafgebroken toegenomen in de periode 2002-

                                                 
2 Het gaat hierbij om ôzuivereõ nieuwbouw. Daarnaast wordt ôproductie anderszinsõ onderscheiden. Dit 

betreft woningen die worden gerealiseerd binnen bestaande gebouwen, bijvoorbeeld door wonings-

plitsing of verbouw van bedrijfspanden tot woningen. In de afgelopen jaren was de ôproductie anders-

zinsõ redelijk stabiel op circa 7.000 woningen per jaar. 
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2006. Bij een gemiddelde ôdoorlooptijdõ tussen bouwvergunning en gereedmelding 

van rond de twee jaar3 zou dit een toename moeten opleveren van het aantal gereed-

gekomen woningen in de periode 2004-2008. Daarbij dient wel opgemerkt te worden 

dat het erop lijkt dat het aantal gereedgekomen woningen de laatste jaren ôstructureelõ 

achterblijft bij het aantal woningen waarvoor eerder een bouwvergunning is verleend. 

Het gevolg is een toename van het aantal woningen waarvoor een bouwvergunning is 

verleend, maar die nog niet zijn gereed gemeld (de pijplijn). Volgens het CBS neemt 

het aantal woningen in de pijplijn dan ook nog steeds toe. Ultimo 2008 ging het om 

ruim 180.000 woningen, waarbij al een correctie is aangebracht voor projecten die 

volgens opgave van gemeenten niet meer zullen worden gerealiseerd. Het is echter de 

vraag welk deel van de 180.000 woningen in de pijplijn uiteindelijk zal worden ge-

bouwd en welk deel van de pijplijn feitelijk ôuitvalõ blijkt te zijn. 

 

Figuur 2.1 Verleende bouwvergunningen en gereedgekomen woningen 1996-

2008 
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Bron: CBS 

 

 

Over een lange periode gemeten4 (aan de hand van verleende bouwvergunningen, ge-

reedgekomen woningen en de door het CBS gepubliceerde pijplijn) komt de uitval 

van bouwvergunningen uit op rond de 3%. Op wat kortere termijn is het uitvalper-

centage echter variabel. Zo bleek uit een in 2007 in opdracht van het Ministerie van 

VROM door Buildsight uitgevoerde studie naar de voortgang van de woningbouw5  

dat ruim 6% van de woningen waarvoor in 2000 een bouwvergunning was verstrekt, 

in 2007 nog niet was gereed gemeld. Buildsight concludeerde dat de uitval van bouw-

vergunningen ergens tussen de 5% en de 15% ligt en dat over een langere periode 

uitgegaan kan worden van een uitvalpercentage van 10%.  

                                                 
3 De spreiding in de doorlooptijd van projecten is groot. Het CBS publiceert jaarlijks cijfers over de 
doorlooptijd. Van de in 2008 gereedgekomen woningen bedroeg de gemiddelde doorlooptijd 23 
maanden (CBS statistiek gereedgekomen woningen: gemiddelde doorlooptijd en projectgrootte. 
4 Door OTB bepaald op basis van verleende bouwvergunningen, gereedgekomen woningen en de 
door het CBS gepubliceerde pijplijn over een periode van 20 jaar. 
5 Buildsight BV, 2007, Regionaal onderzoek voortgang woningbouw (In opdracht van het Ministerie 
van VROM) 
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Voor de relatie tussen verleende bouwvergunningen en (na verloop van tijd) gereed-

gekomen woningen is niet alleen de omvang van het uitvalpercentage van verleende 

bouwvergunningen van groot belang maar ook de variatie in de tijd. Daarnaast speelt 

de doorlooptijd van projecten een rol: de tijd tussen het verlenen van een bouwver-

gunning en het gereedkomen van een woning. De gemiddelde doorlooptijd van pro-

jecten is sinds 1995 toegenomen van 14 maanden tot 23 maanden in 2008. Dit bete-

kent dat het steeds langer duurt voordat ontwikkelingen in het aantal woningen 

waarvoor een bouwvergunning wordt verleend zichtbaar is in het aantal gereed ge-

melde woningen. 

De onduidelijkheid omtrent de ontwikkeling van het uitvalpercentage van bouwver-

gunningen en de ontwikkeling en spreiding van de doorlooptijd van projecten maakt 

dat het ôvertalenõ van ontwikkelingen in het aantal verleende bouwvergunningen naar 

gereed te komen woningen steeds lastiger wordt.    

 

De ontwikkeling van het aantal woningen waarvoor een bouwvergunning is verleend 

laat voor 2008 (nog) niet de gevolgen zien van de in de tweede helft van afgelopen 

jaar ingezette economische crisis. Ten opzichte van 2007 is het aantal woningen 

waarvoor  in 2008 een bouwvergunning is verleend nauwelijks gedaald (-0,8%). Zoals 

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

in de komende jaren is ôveilig gesteldõ. Het is immers de vraag welk deel van deze ver-

leende bouwvergunningen uiteindelijk zal leiden tot gerealiseerde woningen. In para-

graaf 2.5 gaan we hierop nader in. 

2.3 Productie van nieuwe koop- en huurwoningen 

Na een voortdurende afname van de nieuwbouw vanaf 1998, met als dieptepunt 

minder dan 60.000 gereed gekomen woningen in 2003, heeft de productie zich in de 

periode 2004-2007 hersteld (zie figuur 2.2). 

 

 

Figuur 2.2 Productie van huur- en koopwoningen, 1996-2008 
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Bron: CBS 
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Terwijl de daling van de productie in de periode 1998-2002 gepaard ging met een af-

name van het aandeel huurwoningen van 28% tot 19% van het totaal aantal gereed-

gekomen woningen, heeft de productie van huurwoningen een relatief grote bijdrage 

geleverd aan de toename van de nieuwbouw in de periode 2004-2007. Het aandeel 

van de huurwoningen in de totale nieuwbouw nam in die periode weer toe tot ruim 

28%. Niet alleen vraag/aanbod verhoudingen op de koopwoningenmarkt maar ook 

het door de overheid gevoerde woningbouwbeleid hebben aan deze ontwikkeling 

bijgedragen. Door de afschaffing van aanbodsubsidies en een beleidsmatige inzet op 

een toename van de productie van koopwoningen vanaf 1995, daalde de productie 

van huurwoningen snel. Als gevolg van de stagnatie van de economische groei en de 

daaruit voortvloeiende verschuiving in de woningvraag aan het begin van deze eeuw, 

is het belang van de huursector in de afgelopen jaren weer steeds verder toegenomen. 

Daarbij werden geen aanbodsubsidies ingezet, maar werden er door het Rijk produc-

tie-afspraken gemaakt met de woningcorporaties. Hoewel er in 2008 een einde is ge-

komen aan de groei van de nieuwbouw, is het aantal gerealiseerde huurwoningen wel 

verder gestegen. Hierdoor is het aandeel van de huurwoningen in het totaal aantal ge-

reedgekomen woningen toegenomen tot ruim 30%. Het aandeel van de huurwonin-

gen in de nieuwbouw is daarmee weer terug op het niveau van medio jaren negentig. 

 

De productie van koopwoningen is vanaf 2004 in absolute zin eveneens toegenomen: 

van 46.600 woningen in 2003 tot 57.500 in 2007. De afname van de nieuwbouw in 

2008 komt geheel voor rekening van de koopwoningen. Het aantal gereedgekomen 

koopwoningen daalde met 3,2% naar ruim 55.000 woningen.  

2.4 Nieuwbouw naar type opdrachtgever 

Het CBS onderscheidt drie categorieën opdrachtgevers: de ôbouwers voor de marktõ, 

ôoverheid en corporatiesõ en ôoverige particuliere opdrachtgeversõ. Tot de eerste cate-

gorie behoren projectontwikkelaars en bouwbedrijven die woningen voor eigen risico 

bouwen en financiële instellingen zoals banken, pensioenfondsen en verzekerings-

maatschappijen. De tweede categorie opdrachtgevers zijn vooral woningcorporaties 

(toegelaten instellingen). De derde categorie wordt gevormd door opdrachtgevers die 

(laten) bouwen voor eigen gebruik, zoals particuliere huishoudens, bedrijven en stich-

tingen (niet zijnde toegelaten instellingen).  

 

In figuur 2.3 is de ontwikkeling van de nieuwbouw van koopwoningen weergegeven 

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

reweg het grootste deel van de productie van nieuwe koopwoningen. Het ômarktaan-

deelõ van deze categorie opdrachtgevers in de productie van koopwoningen schom-

melt sinds 2002 tussen de 73% en 74% van de totale nieuwbouw van koopwoningen. 

Ten opzichte van 2007 daalde het ômarktaandeelõ van de bouwers voor de markt in 

2008 licht. In absolute zin realiseerde deze categorie opdrachtgevers in 2008 bijna 

2.000 woningen minder dan in 2007 (-4,6%).  

 

De bouw van koopwoningen door woningcorporaties is in de afgelopen jaren voort-

durend toegenomen, zowel absoluut als qua aandeel in de totale nieuwbouw van 

koopwoningen. Hoewel in 2008 het aantal door woningcorporaties gerealiseerde 

koopwoningen licht daalde ten opzichte van 2007, nam het ômarktaandeelõ van de 

corporaties in de productie van koopwoningen verder toe tot 12,4% (zie tabel 2.1).  
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Figuur 2.3 Productie van koopwoningen naar type opdrachtgever, 1997-2008 
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Bron: CBS 

 

 

De categorie ôandere particuliere opdrachtgeversõ bestaat, zeker waar het de nieuw-

bouw van koopwoningen betreft, voor een belangrijk deel uit particulieren die voor 

eigen gebruik een woning laten bouwen: het traditionele particuliere opdrachtgever-

schap. Door de overheid wordt deze vorm van opdrachtgeverschap al geruime tijd 

gestimuleerd6. In vergelijking met de jaren negentig van de vorige eeuw is de produc-

tie van koopwoningen door ôandere particuliere opdrachtgeversõ de laatste jaren ech-

ter gedaald, zowel absoluut als qua marktaandeel. Zo nam het aantal gerealiseerde 

koopwoningen in de periode 1996-2003 af van ruim 14.000 tot minder dan 8.000 

woningen. Daarmee liep ook het marktaandeel binnen de koopwoningproductie te-

rug van 24% naar 17%. Sinds 2003 is de nieuwbouw van koopwoningen door deze 

categorie opdrachtgevers redelijk constant op een niveau van 7.000 à 8.000 woningen 

per jaar, met een marktaandeel van rond de 14%.  

 

 

Tabel 2.1 Gereedgekomen koopwoningen naar categorie opdrachtgever, 2008 
 
Categorie o p-
drachtgever  

Eigendomscategorie  Aantal woni n-
gen  

Aandeel in de 
productie koo p-
woningen  

Aandeel in de 
totale produ c-
tie  

Woningcorporaties Koop 6.805 12,4% 8,6% 
Bouwers voor de 
markt 

Koop 40.559 73,7% 51,5% 

Overige particuliere 
opdrachtgevers 

Koop 7.697 13,9% 9,8% 

Totaal Koop 55.101 100% 69,9% 

Totaal Koop en huur 78.882 - 100% 

Bron: CBS 

 

 

                                                 
6 Zie bijvoorbeeld Actieplan woningproductie DG WWI, 2007 



 

8  Onderzoeksinstituut OTB 

Bij de nieuwbouw van huurwoningen wijkt de rol van de verschillende categorieën 

opdrachtgevers sterk af van die bij de koopsector. Nieuwe huurwoningen worden 

voor het grootste deel gebouwd in opdracht van woningcorporaties (zie figuur 2.4).   

Zoals in paragraf 2.3 al werd aangegeven, was er vanaf medio jaren negentig sprake 

van een voortdurende afname van de productie van huurwoningen tot en met 

2002/2003, gevolgd door toename die ook doorzette in 2008. Achter deze ontwikke-

ling gaat een voortdurende afname schuil van het ômarktaandeelõ van de woningcor-

poraties bij de productie van huurwoningen. Zo waren de woningcorporaties in 1996 

met een productie van 24.600 huurwoningen nog verantwoordelijk voor 84,5% van 

de totale nieuwbouw van huurwoningen. Vanaf 1997 loopt het marktaandeel van de 

woningcorporaties bijna onafgebroken terug tot 61,4% bij een productie van 14.600 

woningen in 2008 (zie tabel 2.2).  

De ôbouwers voor de marktõ daarentegen zijn verantwoordelijk voor een steeds gro-

ter deel van de nieuwbouw van huurwoningen. In 1996 bedroeg het aandeel van deze 

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 belangrijk deel van de toename van de nieuwbouw van huurwoningen door 

ôbouwers voor de marktõ komt waarschijnlijk voor rekening van op afstand geplaatste 

ontwikkelingsbedrijven van corporaties die nu bij het CBS geregistreerd worden als 

bouwer voor de markt, maar in de praktijk de (huur)woningproductie voor de ômoe-

derorganisatieõ realiseren. 

 

 

Figuur 2.4 Productie van huurwoningen naar type opdrachtgever, 1997-2008 
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Bron: CBS 

 

 

De rol van ôoverige particuliere opdrachtgeversõ bij de realisatie van nieuwe huurwo-

ningen is zeer beperkt, met met een jaarlijkse productie van tussen de 400 en de 700 

woningen sinds 2001. Ten opzichte van 2007 is het aantal door deze categorie op-
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drachtgevers gerealiseerde huurwoningen overigens toegenomen. Daarmee steeg het 

marktaandeel van deze categorie opdrachtgevers van 1,8% in 2007 naar 3,0% in 

2008.  

 

 

Tabel 2.2 Gereedgekomen huurwoningen naar categorie opdrachtgever, 

2008 
Categorie o p-
drachtgever  

Eigendomscategorie  Aantal woni n-
gen  

Aandeel in de 
productie huu r-
woningen  

Aandeel in de 
totale produ c-
tie  

Woningcorporaties Huur 14.610 61,4% 18,5% 
Bouwers voor de 
markt 

Huur 8.455 35,6% 10,7% 

Overige particuliere 
opdrachtgevers 

huur 716 3,0% 0,9% 

Totaal huur 23.781 100% 30,1% 

Totaal Koop en huur 78.882 - 100% 

Bron: CBS 

2.5 Raming van de nieuwbouw in 2009 

In het kader van de Monitor Nieuwe Woningen wordt sinds 2002 elk voorjaar een 

raming gemaakt van de te verwachten nieuwbouw in het lopende kalenderjaar. Hier-

bij wordt gebruik gemaakt van gegevens van het CBS (verleende bouwvergunningen) 

en informatie uit de Monitor Nieuwe Woningen7. Tot en met 2006 bleek ieder jaar de 

raming van de totale nieuwbouw maximaal 5% af te wijken van de feitelijke nieuw-

bouwproductie.  

In 2007 en 2008 was er echter sprake van een grotere afwijking tussen de raming en 

de feitelijke nieuwbouw. Voor beide jaren werd in de raming de uiteindelijke produc-

tie overschat. Zo werd in het jaarboek Monitor Nieuwe Woningen 2007 uitgegaan 

van een productie in 2008 van 85.900 nieuwe woningen. De feitelijke nieuwbouw in 

2008 bedroeg echter ôslechtsõ 78.882 woningen. 

Voor deze overschatting van de nieuwbouw kunnen drie (mogelijke) oorzaken wor-

den genoemd. In de eerste plaats speelt het tempo waarin woningen worden ge-

bouwd een belangrijke rol. De raming is namelijk gebaseerd op de doorlooptijd (pe-

riode tussen het verlenen van een bouwvergunning en het gereedkomen van een wo-

ning) van projecten in de afgelopen periode. Een verdere stijging van de doorlooptijd 

zorgt ervoor dat woningen langer in de ôpijplijnõ blijven. Hierdoor duurt het langer 

voordat een verandering in het aantal verleende bouwvergunningen leidt tot een ver-

andering in de productie van nieuwe woningen. Zoals in paragraaf 2.2 al werd aange-

geven, is de gemiddelde doorlooptijd in het afgelopen jaar gestegen, waardoor het 

langer duurt voordat woningen waarvoor een bouwvergunning is verleend worden 

gereed gemeld. 

In de tweede plaats is de uitval van bouwvergunningen van belang. In de toegepaste 

ramingsmethodiek wordt uitgegaan van de over een langere termijn door het CBS ge-

registreerde uitval. Mogelijk wijkt de feitelijke situatie af van de CBS-registratie en 

bevat de CBS-pijplijn bouwvergunningen die niet tot gerealiseerde woningen zullen 

leiden. In 2007 is in opdracht van het Ministerie van VROM door Buildsight onder-

zoek uitgevoerd naar de ôstatusõ van woningprojecten ôin de pijplijnõ. Uit deze studie 

naar in 2000 verleende bouwvergunningen blijkt dat zeker rekening mag worden ge-

                                                 
7 De hiervoor gebruikte methodiek is beschreven in: Heijden, H.M.H. van der en C.J.M. Lamain, 
2003, Raming van de Woningbouwproductie 2003. 



 

10  Onderzoeksinstituut OTB 

houden met een uitval van ruim 6%8. 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 bouwver-

gunningen dat in het lopende jaar zal worden verleend. Een (weliswaar zeer klein) 

deel van deze bouwvergunningen leidt al in hetzelfde kalenderjaar tot opgeleverde 

woningen.  

Voor de raming van de nieuwbouw voor 2009 hebben we de volgende uitgangspun-

ten gehanteerd: 

Á De doorlooptijd9 van projecten in 2009 is ontleend aan de doorlooptijd in 2008; 

Á Het uitvalpercentage van bouwvergunningen is op basis van de door Buildsight 

in opdracht van VROM uitgevoerde studie gesteld op 6,5%; 

Á 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 in 2008 goed worden ôgereconstrueerdõ. Voor 2009 levert het een te ver-

wachten nieuwbouw op van 79.000 woningen. Deze raming van in 2009 gereed te 

komen woningen lijkt ons te hoog, gezien de afname van het aantal verleende bouw-

vergunningen sinds 2007, de terugloop in het aantal verkochte nieuwe woningen 

sinds 2006 (zie tabel 3.1) en 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 afgelopen jaren. We hebben daarom 

een alternatieve ramingsmethodiek toegepast, waarbij we gebruik hebben gemaakt 

van informatie uit de Monitor Nieuwe Woningen. We hebben de aan bouwers voor 

de markt en woningcorporaties verleende bouwvergunningen voor de realisatie van 

koopwoningen ôvervangenõ door de feitelijk verkochte nieuwe koopwoningen uit de 

Monitor Nieuwe Woningen10. Voor huurwoningen en eigen woningen die worden 

gerealiseerd door particulieren, is het aantal verleende bouwvergunningen gebruikt, 

waarbij rekening is gehouden met een uitvalpercentage van 6,5%. Voor wat betreft 

het aantal verkopen in 2009 is uitgegaan van het niveau van de gerealiseerde afzet in 

de tweede helft van 2008. Voor de bouwvergunningen voor huurwoningen en parti-

culier opdrachtgeverschap in 2009 is het niveau van 2008 gehandhaafd. Op deze wij-

ze komen we tot een te verwachten nieuwbouw in 2009 van circa 70.000 woningen. 

Wanneer in 2010 het aantal verkopen eveneens blijft ôstekenõ op het niveau van de 

tweede helft van 2008, zal de nieuwbouw in 2010 dalen tot rond de 60.000 wonin-

gen11. 

Gezien de ontwikkelingen op de woningbouwmarkt en vooral op de markt van 

nieuwe koopwoningen in de afgelopen jaren (zie tabel 3.1), achten we deze laatste 

uitkomsten het meest realistisch. Voor 2009 verwachten we daarmee een productie 

van circa 70.000 nieuwbouwwoningen. 

                                                 
8 Op langere termijn zou volgens Buildsight mogelijk sprake zijn van een uitval van 10% tot 15% van 
de woningen waarvoor een bouwvergunning is verleend (Buildsight BV, 2007, Regionaal onderzoek 
voortgang woningbouw). 
9 De doorlooptijd is de periode tussen het verlenen van de bouwvergunning en de oplevering. Hier-
voor hebben we de in de MNW gevonden periode tussen start bouw en oplevering ôteruggerekendõ 
naar de periode tussen bouwvergunning en oplevering. 
10 Omdat de Monitor Nieuwe Woningen circa 85% van alle marktkoopwoningen dekt, is het aantal 
verkopen in de Monitor Nieuwe Woningen ôopgehoogdõ.  
11 Zowel 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 de woningproductie in 
2009 en 2010 (www.eib.nl). 
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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 onge-

veer 85% van aanbod, verkoop en oplevering van nieuwe koopwoningen door ôbou-

wers voor de marktõ; commercieel opererende projectontwikkelaars en bouwonder-

nemingen. Deze registratie van de MNW biedt voor wat betreft de koopsector enkele 

belangrijke aanvullingen op de nieuwbouwregistratie van het CBS. Naast aanbod, 

verkoop en oplevering van nieuwe marktkoopwoningen, wordt in dit hoofdstuk aan-

dacht besteed 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 marktontwik-

kelingen van nieuwe koopwoningen vanaf 1997. In de MNW-registratie staan drie 

ijkpunten centraal. Allereerst het moment van aanbod, waarbij nieuwe koopwonin-

gen te koop worden aangeboden via makelaars of andere verkoopkanalen van wo-

ningontwikkelaars. Het tweede ijkpunt is het moment van verkoop, waarbij de aan-

geboden woning wordt verkocht aan de consument. Het derde ijkpunt is het mo-

ment van oplevering, waarbij de nieuw gebouwde woning betrokken kan worden 

door de koper. In Nederland is er dus geen systeem van woningontwikkeling waarbij 

woningen al zijn gebouwd op het moment van aanbod. Doorgaans wordt pas gestart 

met de bouw als ongeveer 70% van de woningen binnen het project zijn verkocht. 

Een koper van een nieuwe woning moet dus veelal een tijd wachten voordat de wo-

ning wordt opgeleverd (1½ jaar is geen uitzondering). Verder dienen we ook reke-

ning te houden met de onderlinge relatie tussen aanbod, verkoop en oplevering. Al-

lereerst geldt dat wat niet wordt aangeboden, ook niet kan worden verkocht. De 

vraag kan nog zo groot zijn, maar als het aanbod beperkt is, zal het aantal verkopen 

gering blijven. Daarnaast wordt het aanbod ook beïnvloed door de ontwikkeling van 

de afzet van nieuwe koopwoningen. Als de verkoop van nieuwe koopwoningen te-

rugloopt, bijvoorbeeld omdat het vertrouwen van de woonconsument in de wo-

ningmarkt afneemt, zullen projectontwikkelaars hun aanbod ook aanpassen. Met an-

dere woorden, als de markt terugloopt, wordt er minder aangeboden.  Tot slot blijkt 

ook telkens dat het aantal opleveringen vertraagd reageert op ontwikkelingen van 

aanbod en verkoop. Als na een aantal goede jaren de verkoop terugvalt, zal het aantal 

opleveringen niet direct dalen. De in het verleden verkochte woningen worden eerst 

afgebouwd. Een afname van de verkoop wordt pas later zichtbaar in een afname van 

het aantal opleveringen. 

 

In figuur 3.1 is de ontwikkeling van aanbod, verkoop en oplevering in de periode 

1997 tot en met 2008 weergegeven (zie voor informatie op jaarbasis ook tabel 3.1). 

Het aantal aangeboden nieuwe woningen lag in de drie jaren voor de millenniumwisse-

ling altijd ver boven de 10.000 per kwartaal. Dit viel samen met een economisch gun-

stige periode waarin ook de afzet van nieuwe koopwoningen goed verliep. Medio 
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2001 daalde het aanbod sterk tot nog geen 8.000 koopwoningen per kwartaal. Deze 

afname van het aanbod (en verkoop) kan worden beschouwd als een voorloper van 

de economische ôdipõ in 2002-2003. Vanaf 2002 brak een lange periode aan waarin 

het aanbod schommelde rond de 10.000 koopwoningen per kwartaal. De afzet van 

nieuwe koopwoningen bleef echter op een laag niveau, waardoor in de periode 2001 

tot en met 2003 het aanbod van nieuwe woningen beduidend hoger is dan de ver-

koop. Kennelijk hadden de projectontwikkelaars vertrouwen in de toekomst en vol-

doende locaties om nieuwe woningbouwprojecten aan te bieden. 

 

 

Figuur 3.1 Nieuw aangeboden, verkochte en opgeleverde nieuwe markt-

koopwoningen, 1997-2008 per kwartaal (twee-kwartaals voort-

schrijdend gemiddelde) 
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Bron: Monitor Nieuwe Woningen 

 

 

In het tijdvak vanaf begin 2004 tot en met medio 2007 ligt het nieuwe aanbod ruim 

boven de 10.000 woningen per kwartaal. Ook de verkoop van nieuwe woningen 

steeg in deze periode weer. Vanaf het begin van 2007 is de wisselwerking tussen aan-

bod en verkoop goed te zien. De verkoop van nieuwbouwwoningen loopt al vanaf 

het begin van 2007 terug: mogelijk omdat de hypotheekrente steeg. In de loop van 

2008 komt daarbij de invloed van de kredietcrisis met een forse neergang van het 

consumentenvertrouwen. De nieuwbouwsector is zeer gevoelig voor de crisis omdat 

veel potentiële kopers van nieuwe woningen eerst hun huidige bestaande woning 

moeten verkopen. Omdat de verkoop van de huidige woning in deze omstandighe-

den zeer stroef kan verlopen en de kans bestaat dat de opbrengst uiteindelijk lager 

uitvalt dan verwacht, gedragen potentiële kopers van nieuwe woningen zich nu zeer 

terughoudend: ook uit angst voor een langdurige periode met ôdubbele lastenõ. Koop-

starters zouden hier in principe minder last van hebben, maar de nieuwbouw bedient 

doorgaans een marktsegment dat financieel niet haalbaar is voor (jonge) koopstarters. 

Het aanbod van nieuwe woningen loopt vanaf 2007 sterk terug maar blijft telkens 

hoger dan het aantal verkopen. Hierdoor blijft het aantal woningen in de verkoop-

portefeuille toenemen (zie paragraaf 3.4). 
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Vergeleken met de grote dynamiek bij het aanbod en de verkoop van nieuwe wonin-

gen, toont de ontwikkeling van het aantal opleveringen een veel rustiger beeld. In de 

periode 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 komt het aantal ople-

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 daling van het aantal verkopen in met name de twee-

de helft van 2008 geen gevolgen gehad voor het aantal opleveringen (zie ook tabel 3.1). 

De forse afname van het aantal verkochte nieuwe koopwoningen in 2007 en 2008 zal 

echter resulteren in een sterke daling van het aantal opgeleverde nieuwe koopwonin-

gen in 2009 en vooral in 2010. Als het lage niveau van de verkopen uit 2008 zich 

voortzet in 2009, betekent dit een verdere afname van de nieuwbouw van markt-

koopwoningen in 2011. 

 

 

Tabel 3.1 Aanbod, verkoop en oplevering van nieuwe koopwoningen 1997 ð 

2008 

 Aanbod Verkoop Oplevering 

 Aantal woningen % mutatie Aantal woningen % mutatie Aantal woningen % mutatie 

1997 54.191 - 52.463 - 44.400 - 

1998 45.973 -15 49.950 -5 41.227 -7 

1999 51.501 12 49.879 0 43.831 6 

2000 41.358 -20 40.962 -18 42.956 -2 

2001 34.328 -17 33.655 -18 42.493 -1 

2002 38.309 12 32.747 -3 39.018 -8 

2003 41.134 7 35.856 9 33.090 -15 

2004 37.751 -8 36.173 1 33.258 1 

2005 44.506 18 44.202 22 35.511 7 

2006 45.684 3 42.425 -4 35.998 1 

2007 42.199 -8 35.779 -16 37.709 5 

2008 31.492 -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 West-Nederland in de verkoop van 

nieuwbouwwoningen. In de landsdelen Oost en Zuid is de verkoop aanmerkelijk 

kleiner. Noord-Nederland heeft de kleinste woningproductie. Uiteraard is deze ver-

deling (grotendeels) een weergave van de demografische verdeling over de landsdelen 

en de hieruit voortvloeiende uitbreidingsbehoefte van de woningvoorraad. 

In de periode 2000 tot en met 2006 is er in alle vier de landsdelen sprake van onge-

veer dezelfde trend; een daling na 2000 gevolgd door een toename vanaf 2003 tot en 

met 2006. Reeds in 2007 was er sprake van een forse daling van het aantal verkopen 

in de regioõs Noord en West (beiden -19%). In 2008 zet deze daling nog 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 belangrijke landsdeel West bijna gehalveerd. 

Ondanks de sterke afname van het aantal verkochte nieuwe woningen in West-

Nederland, bedraagt het marktaandeel van deze regio in de afzet van nieuwe markt-

koopwoningen nog steeds zoõn 57%. 
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Figuur 3.2 Verkochte nieuwe woningen per landsdeel12, 2000-2008 
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Bron: Monitor Nieuwe Woningen 

 

 

Figuur 3.3 Verkochte nieuwe woningen per landsdeel en WBA-regio 2000-

2008 
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Bron: Monitor Nieuwe Woningen 

                                                 
12 Zie bijlage voor indeling provincies per landsdeel 
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In figuur 3.3 is een onderscheid gemaakt naar het aantal verkochte woningen per 

landsdeel en WBA-regio (zie kaart 1). Deze WBA-regioõs zijn de opvolgers van de 

VINEX -gebieden. Met de afzonderlijke WBA-regioõs heeft de Minister van VROM 

afspraken gemaakt over te produceren aantallen woningen in de periode 2005 tot en 

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

WBA-regioõs plaatsvindt in West-Nederland. Binnen West-Nederland toont de figuur 

nog een onderscheid naar de G4-gebieden (Amsterdam, Rotterdam, Den Haag en 

Utrecht) en de andere WBA-gebieden. Binnen deze WBA-G4 gebieden zijn veelal 

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

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

Den Haag twee steden met meer dan 100.000 inwoners vallen (Delft en Zoetermeer).  

Binnen West Nederland blijkt dat in de afgelopen jaren het belang van de G4 regioõs 

is afgenomen van 66% in 2000 tot 61% in 2008. Het belang van de overige WBA-

gemeenten binnen West-Nederland is in dezelfde periode ongeveer gelijk gebleven. 

In Noord liep het aandeel van de WBA-gemeenten terug van 56% tot 49% terwijl het 

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

marktaandeel van de WBA-gemeenten rond de 65%. 

 

 

Kaart 1 De 20 WBA-regioõs voor de periode 2005-2009 
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3.4 Marktindicatoren 

Met behulp van het registratiesysteem van de Monitor Nieuwe Woningen zijn vijf in-

dicatoren samengesteld die informatie geven over de stand van zaken op de markt 

van nieuwe koopwoningen: 

1. De verkoopportefeuille 

2. De krapte-indicator 

3. De gemiddelde verkooptijd 

4. De gemiddelde tijd tussen verkoop en oplevering (doorlooptijd) 

5. De ôpijplijnõ van verkochte woningen waarvan de oplevering nog niet heeft 

plaatsgevonden. 

 

De verkoopportefeuille geeft informatie over het aantal aangeboden nieuwe wonin-

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 verkopen. Het ge-

volg hiervan was vooral in de periode 2002-2003 een forse toename van de verkoop-

portefeuille. 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 bieden ontwikke-

laars meer woningen 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 dat er nog minder woningen 

worden verkocht. Het resultaat is een portefeuille die toeneemt tot bijna 25.000 wo-

ningen in het vierde kwartaal van 2008. De portefeuille is hiermee zo groot gewor-

den, dat het zelfs zonder nieuw aanbod van woningen nog lang duurt voordat deze 

portefeuille is ôweggewerktõ. In de praktijk zal een deel van de projecten in de huidige 

verkoopportefeuille worden ingetrokken en herontwikkeld. 

 

 

Figuur 3.4 Nieuwe woningen in de verkoopportefeuille* 1999-2008 (per 

kwartaal) 
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* De verkoopportefeuille is gedefinieerd als aanbod uit projecten waarvan minimaal een woning is 
verkocht 
Bron: Monitor Nieuwe Woningen 

 

Een andere opvallende ontwikkeling in de verkoopportefeuille is de verhouding tus-

sen appartementen en eengezinswoningen. Medio 2005 is te zien dat de portefeuille 

van nieuwbouw koopappartementen groter is dan verkoopportefeuille van eenge-




