


1. Introductie

De wooncrisis raakt ons inmiddels bijna allemaal.
Ondanks politieke beloften en beleidsplannen blijven de
problemen zich voortslepen. Voor steeds meer mensen
in Nederland is het moeilijk geworden om een betaal-
bare, duurzame en toekomstbestendige woonplek te
vinden.

De prijzen op de koopmarkt zijn de afgelopen jaren fors
gestegen. Waar woningen primair moeten fungeren als
plek om te wonen, worden ze nu ook gekocht met het
oog op waardestijging: de woning als beleggingsobject,
financiéle buffer of verdienmodel. De logica van de
financiéle markten heeft zo letterlijk onze woonkamers
bereikt. Op de huurmarkt lopen woningzoekenden aan
tegen lange wachtrijen voor sociale huurwoningen en
hoge prijzen in de vrije sector. Starters en middeninko-
mens vallen tussen wal en schip. Het aantal daklozen
neemt toe, en jongeren blijven noodgedwongen langer
thuis wonen. De woningmarkt is een motor voor onge-
lijkheid geworden: tussen huurders en kopers, tussen
jong en oud, tussen wie al fijn woont en wie nog zoekt.

Wanneer het gaat over het oplossen van problemen op
de woningmarkt, wordt vaak gezegd dat we simpelweg
meer en sneller moeten bouwen. Natuurlijk is het waar
dat er de komende jaren extra woningen nodig zijn,
maar alleen bouwen is niet genoeg. Zeker niet als we
doorgaan met bouwen op de manier waarop we dat nu
doen:vooral dure (koop)woningen en op een vervuilende
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manier. De bouwsector gebruikt namelijk enorm veel
grondstoffen. Slechts 3% van het totale materiaal-
gebruik is biobased of afkomstig uit hergebruik?.
Bovendien stoot het bouwen van een woning ongeveer
300 tot 400 kilo CO, per gerealiseerde vierkante meter
uit2. Bij een huizenblok of appartementencomplex loopt
de uitstoot dus al snelin de duizenden tonnen broeikas-
gassen. Ter vergelijking: om 400 kilo CO, op te nemen
moeten ongeveer 15 bomen een jaar groeien — en dat
dus voor elke vierkante meter die we bouwen.

Kortom, de problemen op de woningmarkt gaan niet
alleen over aantallen en betaalbaarheid. Meerdere grote
maatschappelijke uitdagingen komen hier samen:in
beleid, investeringen, financieringen én in hoe we als
samenleving naar wonen kijken. Daarbij spelen burgers,
de politiek, financiéle instellingen en bedrijven allemaal
een rol. De onderzoeksafdeling van Triodos Bank doet
onderzoek naar duurzaamheidstransities. Wonen

raakt aan vier van de vijf maatschappelijke transities
die Triodos Bank onderscheidt: energie, grondstof-

fen, maatschappij en welzijn. De manier waarop we in
Nederland met wonen omgaan, bepaalt dan ook mede
hoe duurzaam, inclusief en veerkrachtig onze samenle-
ving is. In dit visiedocument wordt een toekomstbeeld
geschetst waarin wonen weer draait om maatschap-
pelijke waarde in plaats van financieel gewin, en binnen
de grenzen van de planeet.
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Om dit te bereiken zien we vier concrete stappen:

Stap 1

Meer mensen achter de voordeur

We moeten en kunnen als maatschappij slimmer
omgaan met de ruimte die er al is, bijvoorbeeld
door ruimte te geven aan alternatieve woonvormen
zoals co-housing en hospitaverhuur.

Stap 3

Toekomstbestendig bouwen
en leven

Een toekomstbestendige woningmarkt vraagt

om meer dan alleen het oplossen van de huidige
woningnood. We moeten nu al rekening houden
met klimaatrisico’s zoals overstromingen en
hittestress, actie ondernemen om funderingspro-
blemen te voorkomen en herstellen, en onszelf de
vraag stellen of we nog wel in laaggelegen gebie-
den moeten bouwen. Daarnaast zijn aanpassingen
nodig voor de vergrijzing en veranderende woon-
wensen. Alleen zo blijft de woningmarkt bestand
tegen de uitdagingen van morgen.

Stap 2

Wonen binnen de planetaire grenzen

Om binnen de grenzen van de planeet te blijven,
moet de verduurzaming van de gebouwde
omgeving in een stroomversnelling. Strengere
nieuwbouwnormen, grootschalige renovaties en
een eerlijke verdeling van de kosten zijn nodig om
duurzaam wonen de standaard te maken.

Stap 4

Definancialisering van wonen

Woningen zijn in de eerste plaats om in te wonen,
niet om geld mee te verdienen. Triodos Bank roept
daarom op tot een grondige hervorming van de
financiele structuur van de woningmarkt, zodat
de maatschappelijke functie van wonen weer
centraal komt te staan. Dit betekent: strengere
leennormen voor hypotheken, het afschaffen van
de hypotheekrenteaftrek, meer regulering van

de huursector en extra ondersteuning vanuit de
Europese Unie voor het realiseren van betaalbare
woningen.

Wonen is een basisbehoefte en een mensenrecht, vastgelegd in afspraken
zoals het Internationaal Verdrag inzake Economische, Sociale en Culturele
Rechten. Dus laten we samen zorgen voor een rechtvaardige woningmarkt,
waarin iedereen toegang heeft tot een betaalbare, duurzame en

toekomstbestendige woonplek.
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2. Analyse van de huidige situatie

2.1.De wereld van de woningzoekende:
meer vraag dan aanbod, hoge prijzen

Een woning is veel meer dan alleen een dak boven je
hoofd. Het is een plek waar je je thuis voelt, waar je tot
rust komt of juist werkt, en van waaruit je toegang hebt
tot voorzieningen, natuur en gemeenschap. Waar je
woont, vormt de basis voor je dagelijks leven én bepaalt
mede hoe je deelneemt aan de samenleving.

Maar de woningmarkt staat onder druk. Steeds meer
mensen hebben moeite om een passende, betaalbare
woonplek te vinden. Mensen krijgen te maken met

dure koopwoningen en hoge huren, lange wachttijden
en weinig aanbod. In dit hoofdstuk kijken we naar de
huidige stand van zaken op de koop- en huurmarkt: wat
bedoelen we eigenlijk met ‘krapte’, en hoe hebben prijs,
vraag en aanbod zich de afgelopen jaren ontwikkeld?

Krapte op de woningmarkt — wat is dat eigenlijk?

De term ‘krappe woningmarkt’ duikt regelmatig op in
het publieke debat, meestal in combinatie met hoge
huizenprijzen. Die twee hangen zeker samen, maar
het is nuttig om ze niet als één en hetzelfde probleem
te zien. In essentie betekent een krappe markt dat de
vraag groter is dan het aanbod - er zijn simpelweg te
weinig woningen beschikbaar voor het aantal mensen
dat op zoek is.

Onderzoek van ABF research schat dat er momenteel
ca. 451.000 huishoudens op zoek zijn naar een woning
(koop of huur), tegenover ca. 50 duizend woningen

die beschikbaar zijn. Zulke cijfers blijven altijd
benaderingen — niet elke woningzoekende is even
actief op zoek — maar de verhouding laat duidelijk
zien: de vraag naar woonruimte overtreft het aanbod
ruimschoots.

En de situatie ligt nog complexer, want niet elke
woning past bij elke woningzoekende. Mensen
zoeken een woning binnen een bepaald budget en
hebben vaak voorkeuren voor een specifieke regio of
stad. Daarnaast verschillen de woonwensen sterk:
een gezin met kinderen stelt andere eisen dan een
alleenstaande oudere. De krapte zit hem dus niet
alleen in het aantal beschikbare woningen, maar ook
in factoren zoals prijs, locatie, type en geschiktheid.

Woningzoekenden kunnen concessies doen,

bijvoorbeeld door genoegen te nemen met een
kleinere woning of een minder centrale ligging.
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Maar op één punt is de rek vaak beperkt: de prijs.
Budgetten zijn niet eindeloos en stijgende prijzen
maken het steeds moeilijker om binnen die grenzen
iets geschikts te vinden. Daarom kunnen we een
‘krappe woningmarkt’ het beste omschrijven als
een situatie waarin het aanbod van betaalbare en
passende woningen structureel tekortschiet.

Daar komt bij dat we eigenlijk niet kunnen spreken van
één woningmarkt, maar meerdere: er is een markt voor
woningen om zelf in te wonen, voor woningen die aan
toeristen verhuurd worden, voor studentenhuisvesting,
voor vastgoed als belegging, voor expats enzovoorts.
Het bijbouwen van een huis zorgt dus niet automatisch
voor minder krapte voor woningzoekenden, het

hangt er vanaf op welke ‘markt’ die woning terecht
komt. Komt het beschikbaar voor een gezin, starter,
middeninkomen? Of wordt het verhuurd aan toeristen,
of gebruikt als beleggingsobject? De mate van krapte
wordt niet alleen bepaald door het aantal woningen,
maar ook door hun beschikbaarheid voor specifieke
doelgroepen.

Op welke ‘markt’ een woning terecht komt, is deels

te beinvloeden met de gereedschapskist die de
overheid heeft om te sturen op de samenstelling van
de voorraad. Bijvoorbeeld door middel van regelgeving
over toeristische verhuur, opkoopbescherming,
huurprijsregulering zoals de wet betaalbare huur

en nieuwbouweisen voor sociale- en middeldure
woningen.
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De koopmarkt: geliefd, maar steeds minder betaalbaar
Huishoudens die op zoek zijn naar een woonplek
kunnen grofweg kiezen tussen twee opties: kopen of
huren. In Nederland woont momenteel 59% van de
huishoudens in een koopwoning. De voorkeur voor koop
of huur is niet alleen persoonlijk maar ook historisch en
cultureel bepaald. In Nederland is het sentiment sterk
gericht op kopen: dat zou financieel verstandiger zijn,
een goede investering in de toekomst, terwijl huren ‘geld
weggooien’ is. Zelfs met volledig gelijke kosten, zou de
meerderheid van de Nederlanders liever kopen dan
huren3. Dat verschil is niet zomaar ontstaan, maar deels
gevoed door decennialang beleid van de Nederlandse
overheid dat eigenwoningbezit actief stimuleert. Ook
tijdens het bewonen blijft er een verschil bestaan
tussen huurders en kopers: kopers blijken gemiddeld

Grafiek 1: Betaalbaarheid koopwoningen
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I Huizenprijzen

Deze grafiek laat zien hoe de betaalbaarheid van
woningen is afgenomen.

De lijn ‘huizenprijzen’ (blauw) is gedefinieerd als de
gemiddelde verkoopprijs van bestaande woningen.

Financieringsruimte (oranje lijn) is de door DNB
geformuleerde zogeheten ‘Ability To Pay’, die uit
gaat van de maximale hypothecaire lening die een
huishouden met een gemiddeld bruto inkomen
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Financieringsruimte

tevredener over hun woning dan huurders4.

Op de markt voor koopwoningen is één ontwikkeling die
al jaren de boventoon voert: de almaar stijgende prijzen.
Maar hoe groot is die stijging nou écht? En loopt die
niet gelijk op met onze loonstijgingen? In grafiek 1 zien
we de ontwikkeling van de huizenprijzen afgezet tegen
de maximale leencapaciteit van een gemiddeld gezin.
Door deze met elkaar te vergelijken krijgen we inzicht

in de betaalbaarheid van koopwoningen in Nederland.
Uit die cijfers blijkt dat het gat tussen de gemiddelde
prijs van een koopwoning en de maximale hypotheek
die een gemiddeld Nederlands huishouden kan krijgen,
sinds 2015 elk jaar groter wordt. In andere woorden: de
huizenprijzen stijgen sneller dan ons inkomen, en de
betaalbaarheid op de woningmarkt verslechtert.

2011 2015 2019 2023

I Betaalbaarheid

gegeven de hypotheekrente in een bepaald jaar kon

krijgen, volgens de normen van het Nibud.

De betaalbaarheid (groene lijn) is het verschil tussen

de gemiddelde prijzen en de financieringsruimte.

Voor deze grafiek is gebruik gemaakt van nominale
cijfers.

Bron: DNB analyse; CBS Statline (Bestaande koopwoningen

verkoopprijzen)
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Ook de Nederlandse overheid houdt cijfers bij over
betaalbaarheid. Anno 2025 definieert de overheid een
koopwoning van minder dan €405.000 als ‘betaalbaar’.
Meer dan de helft van de in 2024 aangeboden koopwo-
ningen viel boven deze grens®5. Dit is in groot contrast
met de situatie in 2015: toen viel nog bijna 90% van de
koopwoningen in het betaalbare segment®.

Hoewel de huizenprijzen in het hele land stijgen, zien
we grote verschillen tussen regio’s. Zo zijn woningen
relatief betaalbaarder in Friesland, Groningen, Drenthe,
Zeeland en Limburg. Prijzen zijn het hoogst in stedelijke
gebieden zoals Amsterdam, Utrecht, Amersfoort en
Leiden: gemiddeld kost een woning daar meer dan
€500.000. Maar zelfs binnen steden zien we nog
verschillen, waarbij de prijzen van woningen in bepaalde
wijken sneller stijgen dan in andere wijken?.

Voor steeds meer starters is het kopen van een woning
alleen nog haalbaar met financiéle steun van bijvoor-
beeld familie. Hoewel het aantal starters dat succesvol
was op de koopmarkt de afgelopen jaren licht toenam,
komt bijna een derde van hen aan een woning dankzij
een schenking van (schoon-)ouders8. Zonder die steun
zou kopen voor veel starters simpelweg niet mogelijk
zijn. Niet alleen qua prijzen zien starters zich gecon-
fronteerd met hele andere omstandigheden dan die van
de afgelopen decennia. Oudere generaties konden hun
woning nog kopen in een tijd van lage rentes, gunstige
hypotheekrenteaftrek en aflossingsvrije leningen. De
rente is inmiddels gestegen en de gunstige regelingen
zijn deels afgeschaft — maar ze hebben al wel gevolgen
gehad. Op deze gevolgen gaan we later in dit hoofdstuk
nog verder in.

De huurmarkt: steeds minder toegankelijk

Wie geen woning kan of wil kopen, komt uit bij de
huurmarkt. Voor veel mensen is huren een bewuste
keuze: het biedt de flexibiliteit om makkelijker te
verhuizen, brengt minder verantwoordelijkheden met
zich mee (bijv. rondom verduurzaming of funderings-
schade) en huurders lopen minder financieel risico. Een
goed functionerende huurmarkt is van grote waarde
voor de maatschappij. Als er voldoende huuraanbod is,
bevordert dit bijvoorbeeld de arbeidsmobiliteit, omdat
mensen kunnen verhuizen zonder al te hoge kosten of
lange wachtrijen die belemmerend werken.
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Het grootste deel van de huurmarkt bestaat uit sociale
huurwoningen. Bijna driekwart van alle huurwoningen
valt hieronder (zie kader 2 voor meer cijfers). Er zijn
inkomensgrenzen om hiervoor in aanmerking te komen
en de huren zijn gereguleerd. Sociale huur is belangrijk
om wonen als basisbehoefte bereikbaar te houden, zon-
der de invloed van marktwerking of speculatie. Sinds
kort kent Nederland ook het gereguleerde segment
‘middenhuur’. Deze woningen zijn bedoeld voor mensen
met een modaal of iets hoger inkomen: zij verdienen te
veel voor sociale huur maar kunnen de vrije sector vaak
niet betalen. Tot slot is er de vrije sector, ook wel het
‘dure segment’ genoemd. Hier geldt geen maximumprijs:
verhuurders bepalen zelf hoeveel ze vragen voor een
woning. Wel geldt er (net als in de andere huurseg-
menten) een jaarlijkse maximale huurprijsstijging voor
mensen die een huurcontract zijn aangegaan. 95% van
deze woningen is in handen van private partijen9.

De huurmarkt in cijfers
Sociale huur

« Woning met huur lager dan de ‘liberalisatie-
grens’ (€900 anno 2025).

« Doel: betaalbare huur voor mensen met een
lager inkomen.

« Ongeveer 2,5 miljoen woningen in Nederland
zijn sociale huur. Daarvan is ruim 80% in han-
den van woningcorporaties.

Middenhuur

e Sinds 2024 gereguleerd met maximale huurprij-
zen tussen €900 en €1.185.

» Speciaal bedoeld voor middeninkomens.

« Ca.400.000 woningen, waarvan ca. een kwart
van woningcorporaties.

‘Dure’ huur

» Niet gereguleerde huurwoningen, met een huur-
prijs boven €1185 (grens middenhuur).

« Ongeveer 360.000 woningen. Daarvan is 95% in

handen van private verhuurders.

Bron: Woononderzoek Nederland Rijksoverheid (2024)
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Het bemachtigen van een huurwoning is momenteel niet
makkelijk in Nederland. Wie een sociale huurwoning
wil moet lang wachten. Vijf jaar is geen uitzondering

in de meeste gemeenten, met uitschieters naar meer
dan tien jaar in steden als Amsterdam, Utrecht en
Nijmegen. Huurders die recht hebben op een sociale
huurwoning wijken daarom regelmatig noodgedwongen
uit naar de vrije sector, waar de huren vele malen hoger
liggen. Maar ook daar is het dringen: per vrijgekomen
huurwoning in de vrije sector reageren gemiddeld 47
woningzoekenden10,

Eris niet één duidelijke oorzaak aan te wijzen voor

het tekort aan huurwoningen en de stijgende prijzen.
Meerdere oorzaken spelen mee, waaronder de
veranderende bevolkingssamenstelling, het belas-
tingstelsel en gerelateerde wet- en regelgeving, de
beperkte investeringsruimte van woningcorporaties de
stikstofproblematiek, en stijgende rentes1. Feit is dat
er de afgelopen 10 jaar ongeveer 300.000 huurwoningen
bijkwamen12, tegenover meer dan 750.000 woning-
zoekende huishoudens3. Ook de groei van het aantal
sociale huurwoningen bleef achter bij de toename van
het aantal huishoudens4. Verhoudingsgewijs daalde
daarmee het aandeel woningen met een betaalbare
huur, terwijl het aandeel huishoudens in het dure
segment toenam15,

De hoge prijzen op de koopmarkt duwen steeds meer
mensen richting de huurmarkt, maar daar is het voor
velen dus nauwelijks beter. De lange wachttijden
maken dat woningzoekenden moeilijk aan een sociale
huurwoning komen. Steeds meer huishoudens eindigen
daardoor in de dure vrije sector — en zelfs daar is het
dringen voor een plekje.
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Hard geraakt door de krappe huurmarkt

De krapte op de huurmarkt treft veel mensen,
maar bij sommige groepen zijn de gevolgen extra
zichtbaar: dak- en thuislozen en jongeren die niet
op zichzelf kunnen wonen.

Dak- en thuislozen

Het aantal daklozen daalde tot 2023, maar

neemt inmiddels weer toe: volgens CBS zijn

er momenteel 33.000 dak- en thuislozen. In
werkelijkheid ligt dit aantal waarschijnlijk hoger,
omdat mensen die tijdelijk bij vrienden of familie
verblijven vaak niet meegeteld worden in de
statistieken. Hoewel dit niet een-op-een te linken
is aan de krappe woningmarkt, speelt het zeker
mee.

Jongeren

Ook jongeren voelen de gevolgen van de krapte op
de huurmarkt. Van alle leeftijdsgroepen hebben
zij het vaakst een verhuiswens, maar kunnen

die het minst vaak realiseren. Inmiddels geeft

de helft van de jongeren die nog bij hun ouders
woont aan dat dit tegen hun zin is, terwijl dat in
2021 nog maar 13% was. Het aantal aangeboden
studentenkamers nam afgelopen jaar met maar
liefst 40% af.

Bron: Ruim kwart thuiswonende jongeren wil uit huis maar kan
geen woning vinden, CBS (2025) ; 33 duizend mensen dakloos
begin 2024, CBS (2025) ; Aanbod studentenkamers keldert met
een derde, NRC (2025)
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2.2. Knelpunten en diepere problemen
op de woningmarkt blootgelegd

Woningzoekenden staan dus zowel op de koop- als de
huurmarkt onder grote druk. Hoe is het zover gekomen?
In deze paragraaf onderzoeken we de onderliggende
oorzaken van de huidige wooncrisis en de knelpunten
die aangepakt moeten worden voor een rechtvaardige
en toekomstbestendige woningmarkt. We gaan onder
meer in op de groeiende ongelijkheid, de verregaande fi-
nancialisering van de woningmarkt, de toename van het
aantal huishoudens en het verduurzamingsvraagstuk.
We nemen we de huidige focus op nieuwbouw kritisch
onder de loep. Tot slot blikken we vooruit naar de uitda-
gingen van morgen: vergrijzing en klimaatrisico’s.

Ongelijkheid op de woningmarkt

Zowel kopen als huren wordt steeds duurder en
lastiger, maar niet voor iedereen in dezelfde mate. De
woningmarkt verandert steeds meer in een systeem
van insiders: wie eenmaal een plek heeft, zit veilig,

Grafiek 2: Netto woonqoute (%)

Corporatiehuur - passend
toewijzen

Corporatiehuur - overige
corporatiedoelgroep

Corporatiehuur - midden
en hoge inkomens

Private huur

Eigenaar-bewoners

0 10

Deze grafiek toont voor verschillende groepen de netto
woonquote, de verhouding van de totale woonlasten
(incl. energie, belastingen, etc) als percentage van het
netto besteedbare inkomen, voor het jaar 2024.

Toelichting per groep:

Corporatiehuur — passend toewijzen: huurders in
een corporatiewoning die onder de vastgestelde
inkomensgrenzen voor passend toewijzen vallen
(€25.475/€34.575 voor eenpersoon-/meerpersoons-
huishoudens).

Corporatiehuur — overige corporatiedoelgroep:

huurders in een corporatiewoning met een inkomen
boven de grens van passend toewijzen maar onder
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terwijl outsiders er nauwelijks tussenkomen. Huidige
woningeigenaren zien hun woning in waarde stijgen

en nemen bij verkoop hun overwaarde mee. Sociale
huurders hebben vaak relatief lage woonlasten en zijn
gebaat bij maatregelen die de huren drukken. Voor
nieuwkomers ligt het speelveld heel anders: zij moeten
binnen zien te komen op een krappe markt met lange
wachttijden (sociale huur) of hoge prijzen met vaak
stevige inkomenseisen (private huur).

Dit zet de onderlinge solidariteit in de samenleving
steeds verder onder druk. De voordelen voor de één
staan steeds scherper tegenover de drempels voor de
ander. Ongelijkheid is het resultaat, onder andere in
woonkansen, vaste lasten, vermogensopbouw en le-
venskwaliteit. De woningmarkt vergroot die ongelijkheid
langs verschillende assen. Vier daarvan springen eruit:
tussen huurders en kopers, jong en oud, verschillende
sociale groepen en tussen alleenstaanden en stellen.
Op elk van deze assen schuurt het systeem. In de
volgende paragrafen gaan we hier dieper op in.

39.5%

34%

26.8%

41.9%

22.9%

20 30 40 50

de grens van €44.035/€48.625 (eenpersoons-/
meerpersoons- huishouden).

Corporatiehuur — midden en hoge inkomens: huurders
van een corporatiewoning met een inkomen van meer

dan €44.035/€48.625.

Private huur: huurders in een huurwoning die niet van
een woningcorporatie is.

Eigenaar-bewoners: mensen die in hun eigen
koopwoning wonen.

Bron: Woononderzoek Nederland Rijksoverheid (2024)
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Huurders en kopers

Hoewel huren en kopen twee volwaardige woonvormen
zouden moeten zijn, wordt kopen op verschillende
manieren beleidsmatig gestimuleerd. Een deel van de
woningzoekenden kiest bewust voor een huurwoning,
maar voor een ander deel is huren geen vrije keuze. En
dat pakt in het huidige systeem nadelig uit. Huurders
betalen vaak hogere maandlasten, zonder daarbij
vermogen op te bouwen.

Kopers bouwen vermogen op doordat zij hun hypotheek
aflossen én doordat hun woning vaak in waarde stijgt.
Voor veel Nederlanders is hun koopwoning inmiddels
het belangrijkste bezit: gemiddeld is 25% van hun totale
vermogen hierin vastgelegd, meer dan in welke andere
bezitscategorie dan ook (pensioen uitgezonderd)'6. Het
gevolg: een diepe kloof tussen huurders en kopers. De
doorsneekoper bezit inmiddels 90 keer zoveel vermogen
als de doorsneehuurder17, een groot verschil dat maat-
schappelijk onwenselijk is.

Ook in woonlasten zien we een opvallend verschil
tussen kopers en huurders. Grafiek 2 laat zien welk
deel van hun inkomen verschillende groepen bewoners
gemiddeld per maand uitgeven aan wonen (inclusief
o.a. energie). Daarbij wordt 40% vaak gezien als de
bovengrens aan wat wenselijk is'8. Je moet immers ook
nog geld overhouden om van te leven en te sparen.

Wie een koopwoning bezit, besteedt gemiddeld het
kleinste deel van diens inkomen aan wonen:22,9%19.
In de sociale huursector loopt de woonquote sterk
uiteen. Huurders met een midden- of hoger inkomen

in een corporatiewoning hebben vaak een relatief

lage woonquote, bijna net zo laag als die van koop-
woningeigenaren. Maar bij de lagere inkomens in een
corporatiewoning ligt de woonquote veel hoger:
gemiddeld 39,5%. De hoogste woonlasten zien we

bij huurders in de vrije sector. Deze groep is relatief
klein, maar de cijfers zijn zorgwekkend. Deze huurders
besteden gemiddeld bijna 42% van hun inkomen aan
wonen. Omdat dit een gemiddelde is, zullen er ook
huurders zijn voor wie de woonquote nog hoger uitvalt.
Ook deze groep heeft dus veelal hogere woonlasten dan
als ‘gezond’ of wenselijk wordt gezien.

Hoe komt het dat de woonquote bij kopers lager ligt
dan bij huurders? Daar zijn meerdere oorzaken voor.
Allereerst gelden bij het afsluiten van een hypotheek
strenge kredietvoorwaarden, die door de overheid zijn
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vastgesteld. Deze schrijven voor welk deel van diens
inkomen een koper maximaal aan hypotheeklasten
mag besteden. Banken moeten zich aan deze normen
houden en mogen kopers dus niet meer hypotheek
verstrekken dan op basis daarvan verantwoord is. Zo
ontstaat een automatische ‘rem’ op de woonquote van
kopers: zij kunnen simpelweg niet meer lenen. Bij huur-
ders daarentegen is geen sprake van een bovengrens en
is deze ‘rem’ er dus niet.

Daarnaast stijgen hypotheeklasten niet mee met
inflatie (en huren wel), waardoor deze stabieler zijn.
Bovendien kunnen kopers gebruik maken van fiscale
voordelen waar huurders geen recht op hebben20. Zo
mogen huiseigenaren de rente die zij betalen over hun
(annuitaire en lineaire) hypotheek aftrekken van hun
belastbaar inkomen (zogeheten hypotheekrenteaftrek),
waardoor zij minder belasting betalen. Gemiddeld levert
dit een huishouden met een koopwoning zo’n 200 euro
voordeel per maand op ten opzichte van het huren van
eenzelfde soort woning21.

En ook in de hypotheekrenteaftrek zelf zien we een
scheve verdeling: juist de hogere inkomens profiteren
het meest, omdat zij doorgaans duurdere woningen
hebben (een hogere hypotheek, en dus meer rente
betalen). Met deze regeling subsidieert de overheid dus
niet alleen woningbezit, maar vooral het woningbezit
van de rijkste Nederlanders. Het resultaat: doorgaans
hebben Nederlanders met de hoogste inkomens de
laagste woonkosten23. Ook andere fiscale regelingen
geven woningeigenaren een onevenredig voordeel ten
opzichte van huurders, bijvoorbeeld het belasten van
de eigen woning in box 1 in plaats van box 3. Volgens
de Organisatie voor Economische Samenwerking

en Ontwikkeling (OESO) is de Nederlandse regeling
voor hypotheekrenteaftrek één van de belangrijkste
oorzaken van de hoge Nederlandse huizenprijzen en de
ongelijkheid in vermogensopbouw tussen huurders en
kopers24.

We kunnen concluderen dat het in Nederland een

groot verschil maakt of je koopt of huurt. Kopers kun-
nen gebruik maken van fiscale voordelen en bouwen
eigen vermogen op. Huurders hebben dit soort fiscale
voordelen niet. Daarnaast zien we dat de gemiddelde
woonlasten (woonquotes) bij huurders hoger zijn, vooral
voor lage inkomens en huurders in de private sector.
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Jong en oud

Zowel op de koop- als de huurmarkt zien we één groep
die het extra moeilijk heeft: jongeren. Hoewel we niet
alle jongeren over één kam kunnen scheren en binnen
deze groep ook grote verschillen bestaan, zien we over
het algemeen dat het steeds minder jonge mensen lukt
om een woning te kopen. Hierdoor zijn zij aangewezen

op de huurmarkt, waar weinig en vooral duur aanbod is.

Als we inzoomen op de koopmarkt, zien we daar een
groot deel van de oudere generatie: zij wonen relatief
het vaakst in een koopwoning25. Die woning hebben
zij doorgaans jaren geleden kunnen kopen bij lagere
prijsniveaus. Ze profiteerden van jarenlange stijgende
huizenprijzen, dalende rente en gunstige fiscale
omstandigheden, zoals de ruime mogelijkheden voor
hypotheekrenteaftrek. Velen zagen in die periode
hun vermogen flink toenemen. Jongeren moeten nu
instappen met hele andere voorwaarden: een veel
hoger prijsniveau en minder fiscale voordelen (zo is
bijvoorbeeld de hypotheekrenteaftrek lager, en zijn
aflossingsvrije hypotheken sinds 2013 niet langer
aftrekbaar).

Ook hadden sommige oudere generaties geluk met

een lange periode van lage rentes op de hypotheek-
markt26. Het hebben van een koopwoning was daarmee
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relatief betaalbaar: de lage rentes zorgden voor lage
hypotheeklasten. Bij doorstromen kunnen zij deze lage
rente vaak (afhankelijk van hun rentevaste periode)
meenemen. De periode van lage rentes is inmiddels ten
einde, en wie de afgelopen twee jaar een woning kocht,
betaalt gemiddeld hogere woonlasten dan wie al langer
een woning bezit27.

Ook (betaalbaar) huren is voor jongeren steeds lastiger.
De gemiddelde leeftijd van huishoudens in sociale huur-
woningen ligt boven de 55 jaar. Hoe komt dat? Starters
op de arbeidsmarkt verdienen doorgaans minder, en
komen relatief vaak in aanmerking voor sociale huur.
Maar zoals we eerder al zagen kampen woningcorpora-
ties met lange wachtrijen. Het toewijzen van woningen
gaat doorgaans op basis van wachttijd, en die hebben
jongeren, simpelweg vanwege hun leeftijd, nauwelijks
kunnen opbouwen. Bovendien is deze wachttijd vaak
regio-gebonden, wat nadelig uitpakt voor jongeren die
(vaker dan ouderen) nog willen verhuizen voor studie,
werk of de liefde. Zij kunnen hun opgebouwde wachttijd
niet meenemen naar een andere stad. Vooral startende
middeninkomens vallen door hoge prijzen op de
koopmarkt en weinig beschikbaarheid van sociale huur
‘tussen wal en schip’28. Deze starters huren dan ook
bovengemiddeld vaak in de dure vrije sector, waar zij
meer dan €1.123 per maand betalen29.
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Tussen sociale groepen

Naast leeftijd speelt ook sociaal-economische status
een steeds grotere rol in de kansen die mensen hebben
op de woningmarkt. Zoals in de vorige alinea beschre-
ven, hebben jongeren het moeilijk op zowel de koop- als
de huurmarkt. Maar binnen die groep zijn de verschillen
66k groot. Onderzoek naar de woonsituatie van jongeren
op de huurmarkt laat zien dat jonge huishoudens met
een lager inkomen in 75% van de gevallen woonlasten
hebben die hoger zijn dan doorgaans als financieel
gezond wordt gezien30. Bij middeninkomens is dat de
helft, en bij hogere inkomens slechts 1 op de 10.Op

de koopmarkt zien we eenzelfde patroon: jongeren uit
lagere inkomensgroepen konden afgelopen jaren steeds
minder vaak een huis kopen, terwijl de cijfers voor
jongeren uit hogere inkomensgroepen min of meer gelijk
bleven31.

Als we nog verder inzoomen op de koopmarkt, zien we
nog een andere trend. Hoewel starters de laatste jaren
weer iets vaker succesvol zijn in het kopen van een wo-
ning32, lukt dit vaak alleen met financiéle steun van hun
ouders. Inmiddels krijgt ruim een derde van de starters
een schenking om een woning te kunnen kopen33. In
dure steden is die hulp bijna onmisbaar. Ander onder-
zoek toont eenzelfde ‘vermogen-gedreven dynamiek’
waarin de stijgende huizenprijzen niet meer gelijk
opgaan met de totale hoeveelheid schuld (hypotheken),
maar met privaat vermogen34. In andere woorden: we
kopen woningen niet meer alleen met inkomen, maar
steeds vaker ook met vermogen. Op zichzelf is het

geen slechte ontwikkeling dat er minder met schuld en
meer met spaargeld wordt gekocht. Het probleem is
dat het bij starters dus steeds vaker niet om hun eigen
spaargeld gaat maar om dat van hun ouders en dat dit
vermogen veelal geen vervanging van een hypotheek is,
maar een aanvulling daarop.

Dit is een zorgwekkende trend: de plek waar je wieg
staat — en de vermogensoverdracht van jong naar oud
die daaruit volgt — wordt steeds bepalender voor je
kansen op de woningmarkt. En die vermogens zijn in
Nederland erg scheef verdeeld. 10% van de huishou-
dens bezit 61% van al het vermogen; bij de rijkste 1% is
dat zelfs 29%35. Ongelijkheid wordt zo letterlijk door-
gegeven van generatie op generatie, want wie eenmaal
instapt op de woningmarkt, profiteert daarna zelf weer
van fiscale voordelen en verdere vermogensopbouw.
Daarmee is de woningmarkt verworden tot een vliiegwiel
voor ongelijkheid.

Ook op geografisch niveau zien we een splitsing
ontstaan. Mensen met een hogere sociaaleconomische
status (hoger inkomen en/of vermogende ouders) gaan
vaker op dure, populaire plekken wonen — zogeheten
‘hete’ woningmarkten — waar woningen vervolgens ook
sneller in waarde stijgen36. Wie dat niet kan betalen,
belandt in ‘koude’ woningmarkten: goedkopere regio’s
of buurten, waar de prijzen lager liggen én minder snel
stijgen. Dit patroon is niet alleen te zien tussen wijken
in een stad, maar ook in de groeiende kloof tussen ‘stad’
en ‘regio’37.
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Tot slot zijn er toenemende verschillen in hoe fijn het
wonen is in verschillende wijken38. De ‘leefbaarheid’

in wijken raakt aan veel verschillende dingen, zoals de
veiligheid en sociale samenhang in een wijk, de fysieke
leefomgeving en de voorzieningen. Uit onderzoek blijkt
dat in wijken met een slechte leefbaarheid bewoners
relatief vaker kampen met gezondheidsproblemen39.
Onderzoekers denken dat omgevingsfactoren hieraan
bijdragen. Bijvoorbeeld dat gezondheidsproblemen
(deels) veroorzaakt of verergerd worden doordat er
meer stressfactoren in leefomgeving zijn, in de vorm van
onveiligheid, overlast, of gebrek aan sociale samenhang
en steun. Buurten met een lagere leefbaarheid zijn dus
plekken waar veel uitdagingen samen komen, en die
extra aandacht en ondersteuning verdienen. Maar juist
daar ontbreekt het vaak aan. In wijken met veel sociale
huur — waar relatief meer kwetsbare huishoudens
wonen - zijn vaak onvoldoende maatschappelijke
voorzieningen om deze kwetsbare huishoudens te
ondersteunen40. Het resultaat is een groeiende kloof:
tussen wijken waar minder kwetsbare bewoners zijn en
de leefbaarheid hoger is, en wijken met meer kwetsbare
bewoners waar de leefbaarheid lager is én afneemt. Dit
zet sociale samenhang en solidariteit in de samenleving
onder druk.

Alleenstaanden en stellen

Het aantal eenpersoonshuishoudens in Nederland is
enorm gegroeid de afgelopen jaren. In 2024 was bijna
vier op de tien huishoudens alleenstaand41. Vooral het
aantal alleenstaande huishoudens boven de 65 jaar
nam toe. Op de gevolgen van deze ‘huishoudensver-
dunning’ gaan we later nog dieper in. Binnen de groep
alleenstaanden zien we grote verschillen. Alleenstaande
ouderen wonen relatief vaak in een koopwoning met
relatief lage lasten, terwijl alleenstaande jongeren voor
een flinke uitdaging op de woningmarkt staan. Door de
hoge huizenprijzen is het voor hen nauwelijks mogelijk
om een eigen woning te kopen. Zoals eerder genoemd
komen jongeren (zowel alleenstaanden als stellen) er in
de sociale huursector ook lastig tussen: de benodigde
‘wachttijd’ hebben zij nog niet opgebouwd.

Meer dan de helft van de alleenstaande huishoudens
onder de 35 jaar eindigt daarom in het dure segment
van de huurmarkt42. Omdat zij deze hoge woonlasten uit
één inkomen moeten betalen, is het geen verassing dat
jonge alleenstaanden relatief ook het meeste uitgeven
aan vaste lasten43. Jonge alleenstaanden en éénouder-
gezinnen wonen ook het vaakst ‘duur scheef’: zij huren
woningen die eigenlijk boven hun financiéle draagkracht
liggen44. En deze groepen geven het vaakst aan moeite
te hebben om hun woonlasten te betalen45. Kortom, veel
mensen hebben er last van dat de woningmarkt piept
en kraakt, maar alleenstaanden en eenoudergezinnen
lijken extra risico te lopen om in de knel te komen door
de hoge prijzen.
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Hoge prijzen door financialisering van de woningmarkt
Eeningrijpende ontwikkeling op de woningmarkt is de
‘financialisering’. Hierbij wordt wonen steeds meer ge-
zien als een investering in plaats van een basisbehoefte,
en dat staat haaks op het oorspronkelijke doel van
huisvesting. Waar vroeger woningen puur waren om in te
wonen, worden ze nu ook gekocht met het oog op waar-
destijging. De woning als beleggingsobject, financiéle
buffer of een verdienmodel (bijvoorbeeld op de private
huurmarkt). De logica van de financiéle markten heeft
zo letterlijk onze woonkamers bereikt. Die verschuiving
heeft vergaande gevolgen voor de toegankelijkheid

van de woningmarkt én voor de manier waarop we ons
financieel tot wonen verhouden.

Nederlandse huishoudens hebben één van de hoogste
schuldenniveaus ter wereld. In 2023 bedroeg hun
gezamenlijke schuld 85% van het Bruto Binnenlands
Product46. Dit is veel hoger dan in landen zoals Belgié
(58%), Duitsland (51%), Frankrijk (62%), Italié (38%),
Spanje (46%) of Oostenrijk (44%). Slechts in enkele
Scandinavische landen ligt dit percentage op een verge-
lijkbaar niveau, zoals Zweden (83%), Noorwegen (86%)
en Denemarken (88%). In deze landen zien we (net als in
Nederland) een hoog percentage eigenwoningbezit en
een geschiedenis waarin de overheid het kopen van een
huis, en daarmee ook lenen, lang heeft aangemoedigd.

Achter de hoge schuldenlast en de bestendigheid ervan
schuilt een groeiafhankelijkheid: door de stijgende
huizenprijzen moeten we meer lenen, maar de stijgende
huizenprijzen zorgen ook voor aantrekkelijke beleg-
gingen en creéren een gevoel van waardevastheid,
waardoor de bereidheid om te lenen ook weer toeneemt.
Zelfs wie niet wil speculeren of doorverkopen, rekent
bewust of onbewust toch op waardestijging — anders
neem je geen hoge lening op een woning. Dat is precies
de logica van de financiéle markten: het verwachte
rendement rechtvaardigt hoge investeringen.

Zo is het hoge hypotheekvolume niet alleen een symp-
toom van financialisering, maar ook een motor die de
ontwikkeling verder aanjaagt. Een proces dat bovendien
versterkt is met beleid dat lenen jarenlang heeft gesti-
muleerd, zoals lage rentes en fiscale regelingen als de
hypotheekrenteaftrek.

Een hoge nationale hypotheekschuld brengt aanzienlij-
ke risico’s met zich mee. Bij een economische tegenslag,
zoals stijgende rentes of een daling van huizenprijzen,
kunnen veel huishoudens financieel kwetsbaar worden.
Dit kan op individueel niveau leiden tot betalingspro-
blemen en stress, en vormt op systeemniveau een risico
voor de stabiliteit van de financiéle sector en de bredere
economie. De financiéle crisis van 2009 liet al zien hoe
ontwrichtend dit kan zijn.
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Een andere cruciale factor in de dynamiek van
financialisering is de grondprijs. De waarde van een
stuk grond is een deel van de waarde van de woning
die op de grond staat. In de waarde van de woning
zitten bijvoorbeeld ook nog kosten voor het ontwerp, de
bouw en de materialen. Huizenprijzen en de grondprijs
beinvloeden elkaar: in de prijs van een woning zit de
grondprijs meegerekend, en de huizenprijzen zijn weer
van invloed op de waarde van grond. Momenteel is hier
sprake van een opwaartse spiraal. Grond wordt steeds
duurder, en maakt een steeds groter deel uit van de
totale woningwaarde47.

Omdat grond in Nederland vaak in handen is van
partijen (bijvoorbeeld projectontwikkelaars of bouw-
bedrijven) die sturen op maximale opbrengst, is ook
grond steeds meer een speculatief goed geworden. Als
een gemeente besluit dat op een bepaald stuk grond
gebouwd mag worden, of daar zelfs maar op hint, stijgt
de waarde van de grond. Wordt de grond uiteindelijk
verkocht aan een partij die er woningen op wil bouwen,
dan komt veel geld uiteindelijk terecht bij de eigenaren
van de grond — doorgaans private partijen — die niet
bijdragen aan de ontwikkeling van de grond en geen
inspanning hebben verricht, behalve het kopen en
aanhouden van de grond48. Kort gezegd: wie grond bezit,
profiteert. Wie wil bouwen of kopen, betaalt de prijs. Zo
speelt de grondprijs een rol in de financialisering van de
woningmarkt.

Eerder bespraken we al hoe toegang tot de woning-
markt steeds lastiger wordt zonder financiéle steun
van familie. Die hulp is niet voor iedereen beschikbaar,
en dat vergroot juist de kloof tussen mensen met en
zonder familiekapitaal. En die kloof zal zonder ingrijpen
alleen maar toenemen: met een vergrijzende bevolking
en een grote concentratie van vermogen bij oudere
generaties is het onvermijdelijk dat de komende jaren
een grootschalige vermogensoverdracht op gang

komt. Die vermogens zijn niet eerlijk verdeeld, dus niet
iedereen gaat daar in dezelfde mate van profiteren. Het
afschaffen van de jubelton was een goede eerste stap,
maar niet voldoende om deze trend te keren.

Kortom: de financialisering van de woonmarkt betekent
dat een woning steeds vaker wordt benaderd als
financieel object, niet als basisvoorziening. Er stroomt
steeds meer geld de markt in via hypotheken, beleggin-
gen en schenkingen van familie, waardoor woningen in
waarde blijven stijgen en de betaalbaarheid onder druk
komt te staan. Wie een woning wil, m6ét wel meedoen
in dit systeem. Het resultaat is een woningmarkt die
steeds minder functioneert voor mensen die gewoon
een betaalbare woning zoeken.
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Huishoudensverdunning en vergrijzing

Als het over krapte op de woningmarkt gaat, denkt men
bij demografische oorzaken vaak aan bevolkingsgroei
en immigratie, maar een veel invloedrijkere oorzaak —
huishoudensverdunning — blijft vaak buiten beeld.

Het klopt dat de Nederlandse bevolking groeit: van
ongeveer 18 miljoen nu tot een verwachte 20,5 miljoen
in 207049. Deze raming bevat wel een grote onze-
kerheidsmarge, afhankelijk van migratiestromen en
levensverwachting. Tot 2014 werd deze groei voorname-
lijk gedreven door geboortes, daarna door immigratieS0.
Ook voor de komende jaren is dat het geval.

Maar een veel ingrijpendere trend is ‘huishoudensver-
dunning’: het aantal huishoudens groeit véél sneller dan
de bevolking zelf. Een aantal cijfers op een rijtje:

« In 1950 woonden in Nederland 10 miljoen mensen in
2,5 miljoen huishoudens®1.

e In 2024 waren dit een kleine 18 miljoen mensen in 8,4
miljoen huishoudens52.

e In75jaartijd is het gemiddelde huishouden dus
drastisch gekrompen:van bijna 4 personen per huis-
houden, tot 2,1 personen per huishouden. Vooral het
aantal éénpersoons-huishoudens nam toe, tot 3,3
miljoen in 202453. Dat is 40% van alle huishoudens in
Nederland.
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Ook in het woonoppervlak per persoon zien we de
gevolgen van de huishoudensverdunning. “We zijn in
een eeuw tijd van 8 naar 53 vierkante meter per persoon
gegaan”, aldus Marja Elsinga, van de TU Delft54. Het ge-
middelde woonoppervlak van éénpersoonshuishoudens
is zelfs nog groter: 88m2 per persoon.

Wat het aantal vierkante meters ook doet toenemen:
eenpersoonshuishoudens blijven over het algemeen
ruim wonen. Dit linkt aan een andere belangrijke
demografische ontwikkeling: de vergrijzing. Het aantal
ouderen in Nederland groeit, en zij blijven bovendien
steeds langer in hun eigen huis wonen in plaats

van te verhuizen naar een kleinere woning of een
verpleeghuis®5. Dit leidt tot minder doorstroming op

de woningmarkt én de noodzaak om woningen aan te
passen voor ouderen. Over 15 tot 20 jaar zal de situatie
veranderen: als de babyboomgeneratie geleidelijk
overlijdt, komen er naar verwachting elk jaar zo'’n 92.000
woningen vrijs6,

Huishoudensverdunning — het feit dat steeds meer
mensen alleen of met minder personen in een huis
wonen — en de stokkende doorstroming, waarbij kleine
huishoudens in grote woningen blijven - zijn belangrijke
oorzaken van de krapte op de woningmarkt. We hebben
met hetzelfde aantal mensen immers meer woningen
nodig, en deze trend is nog niet gekeerd. De verwachting
is dat het aantal huishoudens blijft doorgroeien, tot 9,2
miljoen in 204057. Daardoor blijft het dweilen met de
kraan open: zelfs als we de komende jaren 1,1 miljoen
nieuwe woningen bouwen, komen we nog honderddui-
zenden woningen tekort.
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De grenzen van onze planeet

Naast de krappe markt, de hoge prijzen en de groeiende
ongelijkheid is er een ander aspect van de woningmarkt
dat aandacht verdient: de impact op het klimaat ener-
zijds, en de impact van het klimaat anderzijds.

De gebouwde omgeving is verantwoordelijk voor bijna
40% van de uitstoot van broeikasgassen in de wereld,
deels door energie die gebruikt wordt in gebouwen en
deels door energie die nodig is voor de bouw en het
onderhouds8. In Nederland is nog veel winst te behalen.
Ruim een kwart van de woningen in Nederland heeft nog
een label D of lager, en in 9 van de 10 van de woningen
wordt nog (deels) verwarmd met een CV-ketel59. Nieuwe
woningen zijn weliswaar energiezuiniger, maar de bouw
ervan veroorzaakt een flinke uitstoot: gemiddeld 300 tot
400 kilo CO, per vierkante meter gebouwd vloeropper-
vlaks0, wat gelijk staat aan een retourvlucht Schotland.

De verduurzaming van onze woningen draait niet

alleen om energiebesparing, maar ook om het gebruik
van duurzame materialen. Op dit moment is slechts

3% van de materialen in de woningbouw biobased of
hergebruikté1. De grondstoffentransitie in de bouw is
daarmee urgenter dan ooit. De bouwsector produceert
35% van al het afval in de EU®2 en is verantwoordelijk
voor een derde van het grondstoffengebruik in Europa®3.
Hoewel het hierbij grotendeels gaat om niet-schaarse
materialen als zand, beton en steen, is de grondstoffen
voetafdruk van de sector enorm®4. Daarnaast zorgt ons
huidige grondstoffengebruik ook voor een afhankelijk-
heid van import die momenteel geopolitiek gevoelig ligt.

Alleen onze eigen impact beperken is niet genoeg. Het
veranderende klimaat stelt nu al eisen aan hoe en waar
we bouwen en wonen. Wateroverlast vormt een groeiend
risico. Hoewel een groot deel (26%) van Nederland
onder NAP ligt, wordt het overstromingsgevaar tot

2100 vooral veroorzaakt door grote rivieren en extreme
neerslag, niet door de stijgende zeespiegel65. Opvallend
is dat een derde van het landoppervlak béven NAP

ligt, maar toch overstromingsgevoelig is66. Voor veel
woningen is de overstromingskans klein - bijvoorbeeld
eens in de 10.000 jaar - maar voor cica 39.000 woningen
is deze kans veel groter; daar dreigt eens in de tien jaar
een overstroming®7. Veel woningen zijn onvoldoende
toegerust op een toekomst met meer water, zowel van
boven als van onder.

Ondanks de stijgende zeespiegel die we op de lange ter-
mijn kunnen verwachten, wordt er nog volop gebouwd in
kwetsbare gebieden: er wordt nu bijvoorbeeld nog een
nieuwe wijk gebouwd op bijna 7 meter onder zeeniveau
(de wijk Cortelande in Zuid-Holland). Twee derde van
alle geplande woningbouw ligt zelfs onder zeeniveau,
vooral in de Randstad®8. Klimaatverandering is daarmee
niet langer alleen een ecologisch vraagstuk, maar ook
een ruimtelijk en sociaal-maatschappelijk vraagstuk
geworden. En hoewel het, zoals hierboven al benoemd,
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nog lang zal duren voor de stijgende zeespiegel voor
acute problemen zal zorgen, is het wél noodzakelijk
om nu al na te denken waar we nog willen bouwen.
Woningen bouw je immers niet voor een paar jaar, maar
voor generaties.

Naast heftigere neerslag zullen we door klimaatver-
andering ook vaker en langer te maken krijgen met
droogte en hitte. Hittestress is daarmee een groeiend
risico, vooral in steden die fungeren als ‘hitte-eilanden’,
waar het op warme dagen tot wel 15 °C warmer kan

zijn dan in omliggende gebieden®9. Vooral baby’s,
ouderen en kwetsbare groepen lopen het risico om
gezondheidsproblemen te ondervinden door de hitte,
zogeheten ‘warmteziekte’ die soms zelfs tot sterfte kan
leiden. In Nederland zijn naar schatting jaarlijks ca. 250
extra sterfgevallen door het opwarmende klimaat70.
Aanhoudende hitte kan (breder dan alleen bij kwetsbare
groepen) ook leiden tot slaapverstoring, wat weer voor
vermoeidheid en concentratieverlies kan zorgen71. In
Nederland zijn we nog slecht voorbereid op hitte. Een
kwart van de woningeigenaren geeft aan dat hun huis
niet goed te koelen is; onder huurders is dat zelfs de
helft72. Met de (nog hogere) temperaturen van morgen in
het vooruitzicht, is het zaak om hier vandaag al mee aan
de slag te gaan.

En dan is er nog de stille crisis die zich voltrekt onder
onze voeten: funderingsproblematiek. De volle omvang
van dit probleem zal de komende jaren duidelijk wor-
den, maar de meeste schattingen gaan uit van een half
miljoen woningen die funderingsproblemen hebben of
gaan krijgen73. Funderingsproblemen ontstaan wanneer
de basis waarop een woning is gebouwd instabiel wordt.
Dit kan leiden tot scheefstand, verzakking, of zelfs
onbewoonbaarheid van de woning. Het veranderende
klimaat speelt hierin een sleutelrol: langdurige droogte
zorgt op steeds meer plekken voor dalende grondwa-
terstanden, waardoor houten funderingspalen droog
komen te staan en gaan rotten74. Naast de invloed van
klimaatverandering kunnen ook andere factoren een rol
spelen, zoals gaswinning (in Groningen) of mijnbouw (in
Limburg).

Hoewel het probleem bekend is, blijft actie uit. Een be-
langrijk knelpunt is dat nog onvoldoende is afgesproken
wie waarvoor verantwoordelijk is en op welke manier.
Bij wie ligt bijvoorbeeld de verantwoordelijkheid om
eventuele funderingsproblematiek van een woning in
kaart te brengen: de koper, de verkoper, de financier, de
overheid? En gebeurt dat dan volgens een eenduidige
methode en met gedeelde data, of ieder op zijn eigen
manier? Hoe zorgen we daarnaast dat er meer bewust-
wording komt rondom (preventieve) maatregelen?
Moeten klimaatrisico’s en funderingsproblematiek beter
terugkomen in de verkoopprijs van een woning? Het is
onrealistisch om van individuele kopers te verwachten
dat zij dit alles zelf uitzoeken én afdwingen; zij hebben
immers niet op alle onderdelen invloed.
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Daarnaast speelt nog de financieringsvraag. De
financiéle gevolgen van funderingsschade kunnen
aanzienlijk zijn: de kosten voor het herstellen van
funderingsschade variéren van enkele duizenden tot
wel honderdduizend euro per woning75. Voor een deel
van de woningeigenaren is herstel financieel haalbaar.
Maar een aanzienlijk deel van de problemen doet zich
voor in gebieden met lage inkomens, waar bewoners die
hoge kosten niet kunnen dragen76.

De vraag is dus hoe we als samenleving omgaan met
de kosten van funderingsproblematiek. Het is lang niet
altijd haalbaar (of wenselijk) om de volledige kosten
van het herstellen van funderingsschade bij individuele
woningeigenaren neer te leggen, dan dreigt een deel
van de bevolking in de knel te komen. Volledige col-
lectivisering roept echter weer andere bezwaren op,
bijvoorbeeld over eigen verantwoordelijkheid en de
baten die eigenaren afgelopen jaren anderzijds hebben
gehad van hun woning. Juist daarom is het belangrijk
om tot een duidelijke, gezamenlijke aanpak te komen,
waarin rollen, verantwoordelijkheden én financiering
helder zijn belegd.

We kunnen concluderen dat de harde realiteit van
klimaatverandering fundamentele vragen oproept.

Onze focus moet tweeledig zijn. We moeten zowel onze
impact verminderen als ons aanpassen aan onvermij-
delijke veranderingen. Die hebben namelijk directe
gevolgen voor onze gebouwde omgeving, die daar nu nog
onvoldoende op is toegerust.

Nieuwbouw: niet de heilige graal

De oplossing voor de woningmarktproblematiek wordt
vaak gezocht in nieuwbouw. Zoals eerder in deze
publicatie beschreven, zorgt de huidige manier van
nieuwbouw echter voor een forse belasting van het
milieu. Het verhogen van de bouwsnelheid is daarnaast
een flinke uitdaging gebleken de afgelopen jaren, onder
meer door lange vergunningsprocedures, een tekort
aan bouwmaterialen en personeel en — specifiek in
Nederland - stikstofproblematiek die bouwprojecten
vertraagt of stillegt.

Daar komt bij dat nieuwbouw niet automatisch de
krapte voor woningzoekenden vermindert of de
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betaalbaarheid verbetert. Hierbij is het belangrijk wat er
gebouwd wordt en voor wie. De grootste tekorten liggen
bij betaalbare woningen voor starters en middenin-
komens. De afgelopen 25 jaar werden echter vooral
dure koopwoningen bijgebouwd?7, die voor starters
nauwelijks toegankelijk zijn. Een woning bijbouwen
helpt daarnaast alleen als die ook beschikbaar komt
op de ‘juiste’ markt. Wordt de woning ingezet voor toe-
ristenverhuur of als tweede huis, dan draagt dat weinig
bij aan het oplossen van het tekort aan betaalbare,
passende woningen.

Nieuwbouw — op een duurzame en verantwoorde ma-
nier - blijft noodzakelijk, maar juist vanwege de haken
en ogen die er zijn aan meer bouwen, moeten we ook
kritischer kijken naar hoe we omgaan met de ruimte die
eralis. In de dienstensector stond in 2023 zo’n 7% van
de gebouwen leeg7’8. Bij ruim 90.000 panden ging het
zelfs om langdurige leegstand van meer dan een jaar7e.
Daarnaast is er een groeiend aantal huishoudens met
een tweede huis. Harde cijfers zijn lastig te achterhalen,
maar volgens een schatting op basis van onderzoek van
KRO-NCRYV, kocht in 2020 (het jaar dat ze onderzochten)
1 op de 20 huishoudens een tweede woning80. Zulke
huizen worden vaak niet voltijds bewoond en dragen
daarmee bij aan inefficiént ruimtegebruik. Kortom,
naast nieuwbouw moeten we ook de bestaande voor-
raad beter benutten.
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3. In vier stappen naar een rechtvaardigere

woningmarkt

De woningmarkt staat op het snijvlak van meerdere
grote uitdagingen: sociale ongelijkheid, klimaatverande-
ring, uitputting van grondstoffen en een veranderende
samenleving. De problemen zijn urgent en diep met
elkaar verweven. De huizenprijzen blijven stijgen, het
aanbod sluit onvoldoende aan op de vraag, en steeds
meer mensen vallen tussen wal en schip op de huur-
markt. Ondanks nieuwbouw neemt de woningnood toe,
omdat het aantal huishoudens — mede door huishou-
densverdunning — sneller groeit dan het woningaanbod.
Tegelijkertijd worden bestaande woningen vaak ongelijk
en inefficiént gebruikt: sommige woningen staan (deels)
leeg, terwijl duizenden woningzoekenden geen kant op
kunnen. En dan is er nog het feit dat we met ons huidige
woon- en bouwpatroon op ramkoers liggen met de
grenzen van onze planeet. Doorgaan op de oude manier
is simpelweg geen optie meer.

Het is dus tijd voor fundamentele verandering. De vraag
die we onszelf moeten stellen is niet alleen: hoe
bouwen we meer? Maar vooral: hoe benutten we de
beperkte ruimte n Nederland slimmer, zodat meer
mensen toegang krijgen tot een betaalbare, duurzame
en toekomstbestendige woning? Dit vraagt om scherpe
beleidskeuzes, gerichte investeringen en financiering,
én een fundamenteel andere manier van denken over
wonen.

In dit hoofdstuk presenteren we vier concrete stappen
om de woningmarkt fundamenteel te veranderen:
richting een markt die wél werkt voor mensen, én de
grenzen van onze planeet respecteert. Triodos Bank zet
zich actief in voor beleidsaanpassingen door te pleiten
voor structureel duurzamer en eerlijker woonbeleid (zie
kader voor meer over onze ‘advocacy’-aanpak).

Stap 1

Meer mensen
achter de voordeur

Het is een simpele som: als de hoeveelheid huishou-
dens sneller groeit dan de hoeveelheid huizen, blijft het
tekort bestaan. En we kunnen niet eindeloos blijven
bijbouwen. De uitdaging ligt in slimmer en efficiénter
gebruik van de bestaande ruimte. Dat vraagt om het
stimuleren van woonverenigingen, co-housing en hospi-
taverhuur. Deze oplossingen bieden niet alleen plek aan
meer mensen zonder extra druk op de schaarse ruimte,
maar versterken ook de gemeenschapszin.

17 In 4 stappen naar een rechtvaardigere woningmarkt

Advocacy bij Triodos Bank

Triodos Bank is opgericht om geld te laten
werken voor positieve verandering. Vandaag de
dag richt de bank zich op het versnellen van vijf
transities, waaronder de sociale transitie en
wonen. Als financiéle instelling ondersteunen

we deze transities direct via onze financiering.
Die financiering is echter niet los te zien van

het systeem, de regels en normen, waarbinnen
wij opereren. Naast onze financiering voor
positieve verandering streven we daarom

naar systeemverandering. Dat doen we via
pleitbezorging, of advocacy werk, dat bestaat

uit beleidsbeinvloeding, publiekscampagnes,

het uitdragen van thought leadership en
samenwerking met maatschappelijke organisaties
in bredere netwerken. De (beleids)agenda die
volgt uit de verschillende componenten van dit
visiedocument dragen we dan ook actief, en waar
mogelijk samen met onze partners, uit.

In opdracht van het ministerie van Binnenlandse Zaken
is in kaart gebracht dat woningensplitsing tussen de
80.000 en 160.000 extra woningen kan opleveren81.
Daarnaast gaf in 2024 ca. 8% van de woningeigenaren

aan hospitaverhuur te overwegen82. Hoeveel mensen in
een woonvereniging of gedeeld huis zouden willen
wonen, is nog lastiger in te schatten. De precieze
aantallen blijven dus moeilijk te voorspellen, maar dat
er potentie is voor meer mensen achter de voordeur
staat buiten kijf.

Daarvoor is actie vanuit de overheid nodig. Versoepel
regels voor woningdelen, woningsplitsen en hospita-
verhuur (met oog voor de rechten van huurders). Zorg
voor regelgeving die wooncodperaties en andere col-
lectieve woonvormen ondersteunt en maak financiering
mogelijk, die ook aansluit op de eigenaarschapsvormen
van collectieve woonvormen. Stimuleer corporaties om
bestaande woningen te splitsen of te (laten) delen. Zorg
voor beleid dat langdurige leegstand en het gebruik van
woningen als tweede huis ontmoedigt, en voor beleid
dat doorstroom van kleine huishoudens in grote wo-
ningen bevordert. Zo benutten we de bestaande ruimte
beter én bouwen we aan een inclusieve en verbonden
woonomgeving.
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Stap 2
Wonen binnen

de planetaire grenzen

De woningmarkt moet dringend verduurzamen

om binnen de grenzen van onze planeet te blijven.

De grootste winst valt te behalen in de bestaande
woningvoorraad: isoleren, energie besparen en van het
gas af. Tegelijkertijd moet nieuwbouw veel ambitieu-
zer: circulair ontwerpen en bouwen met duurzame of
hergebruikte materialen moet de norm worden, niet de
uitzondering.

Dit vraagt om krachtig en samenhangend overheids-
beleid. Stel een verplicht minimum energielabel in bij
verkoop en verhuur, verander Europese regelgeving die
verduurzaming onnodig afremt, en maak de volledige
uitstoot van emissies in de bouwsector inzichtelijk.

Naast technische en beleidsmatige oplossingen, zijn er
voor twee fundamentele uitgangspunten die extra aan-
dacht verdienen. Ten eerste: de transitie moet eerlijk en
inclusief zijn. Duurzaam wonen mag geen privilege zijn,
maar moet haalbaar en betaalbaar zijn voor iedereen.
Juist mensen met lagere inkomens, die vaak in slecht
geisoleerde woningen wonen, moeten kunnen meedoen
én meeprofiteren van verduurzaming.

Ten tweede: technische oplossingen alleen zijn niet
genoeg. Structurele verandering vraagt om actieve
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Een huis kopen samen met je vrienden

Van een spontaan idee tijdens een
spelletjesavond, naar een gedeelde woning op
het platteland met een gezamenlijke hypotheek.
Chantal van der Leest, haar partner Peter, en
hun vrienden Simon en Irene wisten dit plan te
realiseren. Ze kochten een ruime woonboerderij
in de Achterhoek met 1,4 hectare grond en een
boomgaard. Triodos Bank bood de mogelijkheid
om met z’'n vieren een hypotheek op maat af te
sluiten waardoor hun droomplek gerealiseerd kon
worden. Lees meer.

betrokkenheid van burgers. Niet als passieve ontvan-
gers van beleid, maar als actieve mede-initiators en
—investeerders, bijvoorbeeld via lokale energiecodpera-
ties. In 2024 wekten Nederlandse burgercollectieven al
genoeg duurzame stroom op voor 450.000 huishoudens,
én droegen ze bij aan lokale betrokkenheid en sociale
samenhang.

Tot slot: verduurzaming betekent ook dat we onze
leefomgeving klimaatbestendig en gezond moeten
inrichten, zowel in nieuwbouw als in bestaande wijken.
Meer groen in en rondom woningen helpt hittestress
beperken, regenwater opvangen en de luchtkwaliteit
verbeteren. Daarnaast versterkt het de biodiversiteit.
Een gezonde leefomgeving voor mens én natuur begint
bij meer ruimte voor bomen, planten, insecten en
dieren. Dit draagt niet alleen bij aan klimaatadaptatie,
maar ook aan leefbaarheid, gezondheid en welzijn.
Het vergroenen van buurten is geen bijzaak, maar een
essentieel onderdeel van duurzaam wonen.

Duurzaam wonen moet geen uitzondering zijn, maar de
norm. Betaalbaar, haalbaar en gedragen. Voor iedereen.
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Stap 3

Toekomstbestendig
bouwen en leven

De woningmarkt schreeuwt ni om oplossingen

voor prijsdruk, tekorten en ongelijkheid, maar het

is cruciaal om het lange termijnperspectief niet uit

het oog verliezen. De keuzes die we vandaag maken
bepalen hoe Nederland er over decennia uitziet. Wat we
vandaag bouwen, vormt de basis van de samenleving
van morgen. Daarom moeten we nl investeren in een
omgeving die ook over twintig, vijftig of zelfs honderd
jaar leefbaar en veerkrachtig is.

Twee urgente ontwikkelingen vragen om extra aandacht:

klimaatadaptatie en demografische verschuivingen.

Klimaatadaptatie vereist dat woningen en wijken
bestand zijn tegen de gevolgen van klimaatverandering,
zoals hitte, wateroverlast, droogte en overstromingen.
Ook funderingsproblemen zullen in veel gebieden
gaan toenemen, met forse schade en herstelkosten
tot gevolg. Dit vraagt om duidelijk overheidsbeleid:
risicokaarten die inzicht geven in kwetsbare gebieden,
sectorafspraken in de financiéle sector over hoe om
te gaan met klimaatrisico’s, en een maatschappelijke
discussie over waar en hoe we nog willen bouwen.
Willen we bijvoorbeeld nog bouwen in laaggelegen
gebieden of dicht langs rivieren En als we dat doen,
zijn we dan bereid te kiezen voor waterbestendige
bouwmethoden?
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Duurzaam wonen voor iedereen

Duurzame woonruimte alleen voor de elite? Niet
als het aan Egbert van den Bergh ligt. Hij bouwde
duurzame woonruimte voor 54 cliénten van Het
Leger des Heils. Ook vleermuizen, vogels en
insecten zijn er welkom. De Grote Kreek ontving
financiering van Triodos Bank. Lees meer.

De demografische verschuivingen — vergrijzing en de
groei van het aantal kleine huishoudens — zetten de
woningmarkt onder druk en vragen om een radicaal
ander woningaanbod. Op dit moment wonen veel
ouderen nog in (te) grote woningen die niet aansluiten
bij hun levensfase. Het stimuleren van doorstroom
naar kleinere, gelijkvloerse woningen levert een win-
winsituatie op: eengezinswoningen komen vrij voor
huishoudens die meer ruimte nodig hebben, terwijl
ouderen profiteren van het comfort van een woning
die beter bij hen past. Maar daarvoor moeten er wel
voldoende passende woningen worden gebouwd, in
plaats van de (voornamelijk) dure koopwoningen die nu
gebouwd worden.

Een mogelijke volgende stap is het ontwikkelen

van geclusterde woonvormen voor ouderen die dat
willen. Deze woonvormen bieden sociale verbinding,
bevorderen zelfstandigheid en spelen flexibel in op
een groeiende zorgvraag. Belangrijk is dat ouderen
kunnen doorstromen binnen hun eigen wijk of

dorp, zodat zij hun sociale netwerk behouden. De
overheid moet daarom het realiseren van geschikte
seniorenhuisvesting in bestaande woonomgevingen
actiever stimuleren.
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Stap 4

Definancialisering
van wonen

In de woningmarkt van de toekomst draait het niet
langer om financieel gewin, maar om het recht op een
betaalbaar, veilig en passend huis voor iedereen. Om
dat te bereiken is een radicale koerswijziging nodig.
De afgelopen decennia is de woningmarkt steeds
meer verankerd geraakt in financiéle logica, met
woningen primair als beleggingsobject en middel tot
vermogensopbouw. Dat heeft geleid tot een markt die
vaak beter werkt voor kapitaal dan voor mensen.

Als bank maken wij onderdeel uit van dit systeem en
we kunnen het niet alleen veranderen. Regie vanuit

de overheid is nodig om de financialisering van wonen
terug te dringen. Dat betekent: grondspeculatie aan
banden leggen door bijvoorbeeld een planbatenheffing,
vermogensongelijkheid verkleinen en de fiscale
voordelen voor kopers ten opzichte van huurders
beperken.

Daarnaast is het cruciaal om de instroom van geleend
geld op de woningmarkt te beperken door strengere
leennormen in te voeren. Waar Nederlanders nu vaak
100% van de woningwaarde kunnen lenen — meer dan
in de meeste Europese landen - ligt een verlaging naar
90% voor de hand om de nationale hypotheekschuld
te beperken. Dit maakt Nederlandse huishoudens
financieel weerbaarder en doorbreekt de vicieuze
cirkel van hoge schulden en stijgende huizenprijzen.
Zo'n ingreep is noodzakelijk, maar vraagt wel om extra
steun voor kwetsbare groepen, zoals starters op de
woningmarkt.

Tot slot moet huren weer een volwaardig alternatief
worden voor kopen. Daartoe moet de overheid door
middel van regulering zorgen dat er voldoende aanbod
aan betaalbare huurwoningen is, als gezond tegenwicht
voor de koopwoning als handelswaar en de dure vrije
sector.
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Bouwen, bouwen, bouwen...aan
een beter belastingstelsel tegen de
wooncrisis

Samen met de Woonbond, CNV Jongeren, FNV
Young & United en de Landelijke Studenten
Vakbond heeft Triodos Bank in september 2025
een plan gepresenteerd met een boodschap

aan de politiek: pak de belastingen aan, zodat
wonen weer eerlijk wordt. Daarin stellen de
ondertekenaars acht maatregelen voor en roepen
de politiek op deze over te nemen. Lees meer.

Conclusie

De woningmarkt bevindt zich op een kruispunt.
Jaren van stijgende prijzen, groeiende ongelijkheid
en toenemende druk op ruimte en grondstoffen
hebben geleid tot een systeem dat voor steeds
meer mensen niet meer werkt. Wonen is te vaak
verworden tot een beleggingsobject, terwijl het in
de kern een basisbehoefte is.

Het roer moet radicaal om: de maatschappelijke
waarde van wonen moet weer centraal

staan. Dat vraagt om het beter benutten van
bestaande woningen, een rechtvaardige en
inclusieve verduurzaming, extra aandacht

voor toekomstbestendig wonen en de
definancialisering van de woningmarkt.

Dit vraagt om daadkracht van alle betrokkenen:
overheid en beleidsmakers, financiers,
ontwikkelaars en investeerders én burgers zelf.
Wij geloven dat het kan. Als we nu kiezen voor een
nieuwe koers, bouwen we aan een samenleving
waarin iedereen toegang heeft tot een goed,
betaalbaar en duurzaam thuis — nu en in de
toekomst.
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