
Ismijn koophuis straks
nogwelwatwaard?
Dewaarde vankoopwoningenkanbehoorlijk onder druk komen
te staan als de rente stijgt endedurewoningen vanbabyboomers
straksmassaal in de verkoopgaan.

André deVos

IL
LU

S
T
R
A
T
IE
:G

E
T
T
Y
IM

A
G
E
S
/F

D
S
T
U
D
IO

Ouderenbepalen in steeds groteremate
deNederlandsewoningmarkt: 65-plus-
sers zijnde snelst groeiendegroepeigen-
woningbezitters. Bijna eenkwart vande
koopwoningen, ongeveer eenmiljoen,
is eigendomvangepensioneerden.Bij-
na tweeopdedrie ouderen tussende65
en70 jaarhebbeneeneigenwoning.Dat
was25 jaar geleden ietsmeerdaneen
derde.

Natuurlijk kopenouderennietmas-
saalwoningen. Zewordengewoonou-
der enblijven zitten inhuneigenhuis,
dat ze langgeledenkochten voorhunge-
zin.Diehonkvastheid is eenprobleem.
Debabyboomers vormeneenprop inde
woningmarkt.Nu verhuizen ze amper—
het overheidsbeleid is er juist opgericht
datmensen langer thuisblijvenwonen
—enstraks zorgen ze voor eenoveraan-

bodaanwoningenals zeoverlijden.
‘Het aantalwoningendat opdemarkt

komtdoor sterfte vanouderengaat ex-
ploderen’, zegt Johan van Iersel, partner
bij onderzoeksbureauRigo, dat veel on-
derzoekdoetnaarde relatie tussenwo-
ningmarkt en vergrijzing.Nukomen
jaarlijks zo’n17.500koopwoningenop
demarktdoordatde eigenaar overlijdt.
Datwordener volgensRigo50.000 in
2050.HetPlanbureau voordeLeefom-
geving (PBL) ziet datzelfde aantal al veel
eerder opdemarkt komen:binnen vijf-
tien jaar. Ter vergelijking: gemiddeld
werdendeafgelopendrie jaar 150.000
woningenper jaar verkocht.

De zestigers en zeventigerswonen
vaakmooi. Veel vrijstaandehuizenen
twee-onder-een-kapwoningen, dikwijls
inhet groenebuitengebied. Als diewo-
ningenmassaal opdemarkt komen, zal
dat de vraagprijsweinig goeddoen. ‘In
woningmarktonderzoek isweinig aan-
dacht voordit fenomeen’, constateert
Van Iersel. ‘Metuitzondering vandeech-
te krimpgebiedenzijnoverhedenerniet
meebezig. Bestuurders kijkenniet zo
ver vooruit. Bovendien ishet voor koop-
woningenmoeilijkbeleidmaken.’ Eco-
noomPauldeVries, vanRabobank,
noemtde verkoop vangrotehoeveelhe-
denwoningendoor sterfte, zoals onder
babyboomershet geval zal zijn, ‘onbe-
kend terrein’.

Sinds2013 zijndehuizenprijzenmet
zo’n10%gestegen. InAmsterdamen
Utrecht is degekte van voorde crisis te-
rug,metbiedingenbovende vraagprijs
enkopenzonderbouwkundigekeuring.
Maarde landelijke verschillen zijn groot.
In veel regio’s gaathethelemaalniet zo
goed, stijgendeprijzenniet ofnauwe-
lijks en staanhuizen lang te koop.De
perspectieven voordewoningmarkt zijn
erniet zoflorissant.Dangaathet omde
krimpregio’s aande randen vanhet land
ende zogenoemde ‘anticipeergebieden’,
waar eveneens eenafname is voorzien
vandebevolking enhet aantal huishou-
dens,maarookomvergrijzende (platte-
lands)gemeentenelders inhet land.

Dewoningmarktprofiteertmomen-
teel vandeextreem lage rente ende
groeiende vraag vaneengroot aantal ko-
persdat daarvanwil profiteren.Maarde

Onbekend terrein
De babyboomers
vormen een prop in
de woningmarkt, die
op termijn loskomt.
Veel partijen zijn zich
daar niet van bewust

O
marktkrijgtalwathoogtevreesnuderen-
te voorbijhet laagtepunt lijkt tezijn.Als
derente in tien jaarstijgtnaar5,75%,zul-
lendeprijzeneerst stabiliserenenvervol-
gensdalen, leerteenvoorzichtigebereke-
ningvanRabobank inapril. ‘Dangaanwe
uit vaneen langzamerentestijging’, zegt
PauldeVries. ‘Endedaling isalleen inre-
ele termen,dusmetde inflatiemeegere-
kend.Maar jeweetnooitprecieshoede
markt reageertopeenhogere rente.Nual
wordt0,1%verhogingvandehypotheek-
rentealsspectaculairontvangen.’

Alsderentenaar ‘normale’niveaus te-
rugkeert, zalhetoverheidsbeleidzich
zwaarderdoenvoelen.Datbeleid iserop
gerichtdehoogtevandehypotheeklenin-
genomlaag tekrijgen.Wantdatniveau is
onverantwoordhoog, zo laatDNB-presi-
dentKlaasKnotnietna tebenadrukken.
Maarmaatregelenalseen lagere loan-
to-value, strengerehypotheekeisen, ver-
plichteaflossingenbeperkingvande
maximale renteaftrekwordennuteniet-
gedaandoordeextreemlagerente.Pas
alsdiestijgt,wordtde leencapaciteit van
dekoperkleiner.Endatzaluiteraardde
woningprijzendrukken.

Het tempowaarindebabyboomhuizen
opdemarktkomenligtniet vast.Maar
dátdatgaatgebeuren isonvermijdelijk,
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In de woning-
markt is mo-
menteel een

tekort. De Task-
force Bouw
heeft vorige
maand van het
kabinet de op-
dracht gekre-
gen een plan
te ontwikkelen
voor de bouw
van ruim een
miljoen nieu-
we woningen;
dat is boven
op de vervan-
gingsvraag van
600.000 wo-
ningen (koop
en huur). Het
tekort zal zich
vooral tot 2025
doen gelden.

De woningen
moeten voor-
al komen in de

Randstad en
andere stedelij-
ke gebieden en
moeten de ver-
wachte groei
van huishou-
dens opvangen.
Over de nood-
zaak van meer

woningen be-
staat vrijwel
nergens discus-
sie, wel over lo-
catie en soort
woning. Eenge-
zinswoningen
zijn populair
en leveren aan-
trekkelijke win-

sten op voor
bouwers en
gemeenten,
maar juist daar
zal in de toe-
komst minder
behoefte aan
zijn.

De cijfers
komen van het
Economisch In-
stituut voor de
Bouw, dat zich
weinig zorgen
lijkt te maken.
Volgens het
EIB ‘heeft de
babyboomge-
neratie zich-
zelf gereprodu-
ceerd’ en zal de
markt het op-
vangen, met
uitzondering
van ‘ongeveer
200.000 wo-
ningen’.

Een miljoen woningen
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waarschijnlijkal vrij snelengeduren-
deeenvrij langeperiode.Deeerstebaby-
boomerszijnnu71.Makelaarsvereniging
NVMenkopersverenigingEigenHuisma-
kenzichergeenzorgenover, algevenbei-
de toeergeenonderzoeknaar tehebben
gedaan.Zegaanervanuitdatdebevol-
king,metnamehetaantalhuishoudens,
dekomende jarenblijft groeienendathet
woningtekortaanhoudt.

Woningmarktonderzoekerszijnmin-
deroptimistisch,alerkennenookzijde
huidigeschaarste.HetPlanbureauvoor
deLeefomgevingconstateertdatdever-
grijzingvandekoopmarktnueentekort
veroorzaakt,maarstrakseengrootover-
schot,metnamevaneengezinswoningen
envooral in regio’sengemeentenwaarde
marktal ‘ontspannen’ is. ‘Alswenueen-
gezinswoningengaanbouwen,danbouw
jevoor leegstandalsdeouderenhunhui-
zenstraksmassaalachterlaten’, zegt
FrankvanDamvanhetPBL.

IndeRandstadenstedelijke regio’s zul-
lendehuizenprijzenredelijkoppeilblij-
ven,ookalsderentegaat stijgenende
babyboomersoverlijden, zo isdeverwach-
ting. Indekrimp-enanticipeerregio’sen
vergrijsdeplattelandsgemeenten ligtdat
anders.Daarbestaannualopkoop-en
sloopprogramma’svoorkoopwoningen,

vooralsnogvooral voordeonderkantvan
demarkt,maardiegrenskruiptnaarbo-
ven.Datookdaarnusprake is vanstijgen-
dewoningprijzenkomtalleendoordatde
aantrekkelijkehuizenmeetellendienog
wélwordenverkocht. ‘Dewoningendie
nietmeerwordenverhandeldzie jeniet
terug indestatistieken’, zegtVanIersel.

De toekomstigeverkoopgolf vande
huizenvandebabyboomerswerptzijn
schaduwvooruit.Datdeedhetook inde
krimpgebieden,waardehuizenprijzen
albegonnentedalenruimvoordatdebe-
volkingskrimpinzette.Deprijsontwik-
kelingvanruimevrijstaandeentwee-on-
der-een-kapwoningenblijft al jaren
achterbijhetgemiddelde.

‘Eigenhuisverliestgoudenglans’,
schreef INGanderhalf jaargeleden ineen
visieopdeNederlandsewoningmarkt van
dekomendetien jaar.OokCBS-demo-
graaf JanLatten twijfelt sterkaande toe-
komstvanheteigenhuisals zekerespaar-
pot. ‘Als zestigerkun jenogtwintig jaar
prettig in jeeigenhuisblijvenwonen,ze-
keralshethelemaal isafgelost.Maarkun
jeals tachtigerdathuisnogverkopen?
DeRandstad lijktmevrij veiligquaprij-
zen,maaraanderandenvanhet land
ligtdatheelanders.Erkomteenmiljoen
huishoudensbij,maardiezoekenande-
rewoningenenopandereplaatsendaner
straks vrijkomen.’

‘Er komt een
miljoenhuis-
houdensbij
maardie
zoeken andere
woningen en
op eenandere
plaats’

‘Prijsontwikke-
ling van ruime
vrijstaande
woningen
blijft al jaren
achter bij het
gemiddelde’

‘Woningendie
nietmeerwor-
den verhandeld
zie je niet terug
inde statistie-
ken, dat verte-
kenthet beeld’

‘IndeRandstad
ende stedelijke
regio’s zullen
deprijzen rede-
lijk oppeil
blijven, ookbij
stijgende rente’
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De baby-
boomwo-
ningen

die vrijkomen
sluiten niet aan
bij de markt, die
tegen die tijd
voor een groot
deel uit eenper-
soonshuishou-
dens zal bestaan.
Maar er zijn meer
factoren die de
prijs zullen druk-
ken. Woningen
van ouderen zijn
gemiddeld min-
der goed on-
derhouden en
technisch verou-
derd. Leegstaan-
de woningen
van overledenen
worden tegen la-
gere prijzen ver-
kocht omdat
nabestaanden

ervanaf willen.
Er is een nieu-

we zorgelijke
ontwikkeling:
veel woningen
van babyboo-
mers krijgen te
maken met een
restschuld, ver-
oorzaakt door
aflossingsvrije
hypotheken en
woekerpolis-
sen die te weinig
opleveren. Toe-
zichthouder DNB
waarschuwt al
voor een miljoen
woningen met
restschuld. Erf-
genamen zullen
die restschuld
snel willen aflos-
sen met de ver-
koop van het
leegstaande huis.
Dat zal de ver-

koopbereidheid
een forse stimu-
lans geven en de
prijzen verlagen.

Demograaf
Jan Latten (CBS
en UvA) ziet
nog een an-
der risico. ‘Nieu-
we technieken
als 3D-printen
zorgen er mo-
gelijk voor dat
nieuwbouwhui-
zen veel goed-
koper worden.
Waarom dan een

slecht onderhou-
den huis kopen,
dat ook niet he-
lemaal geschikt
is, als je goedko-
per iets op maat
kunt laten bou-
wen?’

Frank van
Dam, van het
Planbureau voor
de Leefomge-
ving, voorspelt
een overschot
aan woningen in
bepaalde regio’s,
maar als de prij-
zen maar laag
genoeg worden,
zijn ze wellicht
interessant voor
bijvoorbeeld
zzp’ers die een
werkruimte aan
huis willen heb-
ben, of als twee-
de huisje.

Dalende prijzen Randen
Alle regio’s noteerden het
afgelopen jaar stijgende
huizenprijzen, ook de
randen van Nederland,
waar sprake is van krimp.
In alle regio’s zullen de
prijzen van ruime eenge-
zinswoningen onder druk
komen te staan door een
te groot aanbod.

Krimpgebieden
Hebben te kampen
met afname van
de bevolking.

Anticipeergebieden
Gaan met afname
van de bevolking
te maken krijgen.

Stabiel en groei

Groningen 6,7
Friesland 5,2
Drenthe 2,6
Overijssel 4,5
Flevoland 5
Gelderland 4
Utrecht 6,9
Noord-Holland 9
Zuid-Holland 5,6
Zeeland 4,2
Noord-Brabant 4
Limburg 4,1

Ambtenarenvak-
blad Binnenlands Be-
stuur kwam begin deze
maandmet een verras-
send lijstje. De gemeen-
tenmet het meest ver-
grijsde woningbezit
liggen niet in de krimp-
regio’s, maar zijn rij-

ke gemeenten als La-
ren, Bloemendaal, Ro-
zendaal en Bergen.
Drie op de tien huizen
in deze gemeenten zijn
van 70-plussers. Als die
generatie haar huis te
koop zet, zal dat niet
onmiddellijk tot leeg-

staande villawijken lei-
den, maar het zal zeker
de prijzen onder druk
zetten.
Onder demeest ver-
grijsde regio’s domine-
renwél de krimpregio’s
maar ook de Veluwe en
deGooi en Vechtstreek.

Leegstaande villawijken

Ranglijst vergrijsde koopgemeenten
(koopwoningen in bezit 70+, in %)

Schiermonnikoog 35
Rozendaal 32
Laren (NH) 31
Bergen (NH) 31
Bloemendaal 28

Vergrijsde regio’s
(koopwoningen in bezit 65+, in %)

Bestaande koopwoningen;
prijsontwikkeling t.o.v. een jaar
eerder (2016, 3de kwartaal, in %)

Zeeuws-Vlaanderen 31
Noord-Drenthe 29
Oost-Groningen 28
IJmond 27
Veluwe 27
Zuidwest-Drenthe 27
Zuid-Limburg 27
Gooi en Vechtstreek 26
Z.O.-Noord-Brabant 26
Zuidwest-Friesland 26
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