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Aantal starters dat op zoek is naar een woning 
(voortschrijdend jaargemiddelde) (linkeras)
Aandeel starters in transacties (rechteras)

In duizenden In procenten
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Pensioenaanspraakdeciel in procenten
Opgebouwd pensioen (gemiddelde van deciel)
Te bereiken pensioen (gemiddelde van deciel)
Gemiddeld opgebouwd pensioen
Gemiddeld te bereiken pensioen

Het aantal woningtransacties in Nederland neemt af. In de 
periode oktober 2017 tot en met september 2018 zijn er 
228.000 huizen aangekocht – vier procent minder dan een 

jaar daarvoor. Toch is er nog steeds schaarste op woningmarkt, want ver-
kochte woningen staan gemiddeld slechts zes weken te koop. Door de 
schaarste hebben vooral starters het lastig.
De daling van het aantal woningverkopen komt vooral door het gebrek 
aan woningen dat te koop staat. Maar er is ook een mismatch: qua 
samenstelling sluit het woningaanbod niet goed aan bij de vraag. Meer 
dan de helft van de voorraad die te koop staat, bestaat uit vrijstaande 
en twee-onder-een-kapwoningen, en in deze categorieën zijn relatief 
veel transacties. Normaal gesproken is het aandeel appartementen in de 
woningaankopen veel hoger, maar in die categorie is het aanbod op dit 
moment beperkt. 
Een andere reden voor de afname van het aantal transacties is de lagere 
inhaalvraag. Tijdens de crisis was voor veel mensen verhuizen nauwelijks 
een optie, omdat hun huis ‘onder water’ stond. Toen het prijsherstel 
inzette konden mensen met verhuisplannen alsnog in beweging komen, 
waardoor het aantal transacties naar recordhoogte steeg. Inmiddels heeft 
het grootste deel van deze groep een huis gevonden.
Starters hadden tijdens de crisis geen last van restschuldproblemen; 
zij waren daardoor lange tijd verantwoordelijk voor de helft van de 
woningaankopen (figuur). Vanaf het moment dat het prijsherstel in 
2013 inzette en doorstromers zich weer begonnen te roeren, daalde het 
startersaandeel in de verkopen tot een derde. Tegelijkertijd groeide het 

aantal starters dat een huis zocht in deze opgaande markt van 60.000 in 
2012 tot 82.000 in 2017.
De woningaankopen door starters namen in de eerste helft van 2018 met 
veertien procent af, terwijl die van doorstromers slechts met vijf procent 
daalden. In tegenstelling tot doorstromers kunnen starters geen overwaar-
de inbrengen en zien ze zich door de aflossingsverplichting geconfron-
teerd met hoge financieringslasten. Hier komt bij dat starters regelmatig 
moeten concurreren met beleggers die woningen kopen om te verhuren 
en zich op hetzelfde prijssegment richten. ■ PHILIP BOKELOH (ABN AMRO)

Aandeel woningen gekocht door starters daalt woningmarkt

Parade van Pen maakt scheefheid pensioensopbouw zichtbaar pensioenen

Eind 2016 waren er ongeveer 9,8 miljoen personen tot de AOW-
leeftijd van 65 jaar en zes maanden, met aanspraken op een 
levenslang ouderdomspensioen. 

Om inzicht te krijgen in de verdeling van het tweedepijlerpensioen van 
verschillende inkomensgroepen, maakt het CBS een pensioenaanspraken- 
statistiek die vanaf verslagjaar 2015 wordt samengesteld op basis van 
een integrale, verplichte uitvraag op individueel niveau (Burgerservice
nummer). De populatie van de statistiek omvat daarmee alle pensioen-
aanspraken in de tweede pijler die in Nederland worden opgebouwd bij 
alle pensioenfondsen en -verzekeraars, waarbij een persoon meerdere 
pensioenaanspraken kan hebben. 
Gemiddeld hebben Nederlanders per jaar gemiddeld 5.500 euro bruto 
ouderdomspensioen opgebouwd, met een mediaan bedrag van 2.400 
euro. Het gemiddelde per persoon te bereiken ouderdomspensioen was 
ongeveer twee maal zo hoog als het reeds opgebouwde pensioen: 10.800 
euro, met een mediaan van 6.500 euro.
Uit de cijfers blijkt ook hoezeer de aanspraken per persoon uiteenlopen, 
namelijk van nul tot meer dan een miljoen euro. Opvallend daarbij is de 
scheefheid in de verdeling van de pensioenbedragen. Dit wordt in beeld 
gebracht in de figuur, die is gebaseerd op het idee dat achter ‘de parade 
van Pen’ zit, van de Nederlandse econoom Jan Pen. Hierin zijn alle per-
sonen gesorteerd op respectievelijk het opgebouwde en het te bereiken 
pensioenbedrag, van laag naar hoog, en verdeeld in decielen. Per deciel 
is vervolgens berekend hoe hoog het gemiddelde bedrag aan te bereiken 
en opgebouwd pensioen is.

De figuur maakt zichtbaar dat de meeste personen een opgebouwde en 
te bereiken pensioenaanspraak hebben die onder het gemiddelde liggen. 
De eerste drie decielen hebben nauwelijks opbouw, terwijl de opbouw 
pas in de drie laatste decielen (ver) boven het gemiddelde van de totale 
populatie uitstijgt. In het eerste tot en met het zesde deciel ligt ook het 
gemiddeld te bereiken pensioen onder het totaalgemiddelde. 
■ PETRA MOLENAAR-COX (CBS)

Woningtransacties door starters
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Parade van Pen voor ouderdomspensioen, 
eind 2016
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