VERKENNING

Beperk woningnood door
woningdelen te stimuleren

In Nederland zijn veel alleenwonenden. Deze eenpersoonshuis-
houdens houden de druk op de woningmarkt groot. Woningdelen
zou een oplossing kunnen vormen voor de woningnood. Daar lijkt
voldoende animo voor en het kan bovendien gunstige effecten
hebben voor de volksgezondheid.

IN HET KORT

e Er lijken voor woningdelen voldoende bereidwilligen te zijn om
de woningnood voor de helft op te oplossen.

e Woningdelen verlaagt zorgkosten en woonlasten, bespaart
energie en versterkt de sociale verbondenheid.

e Met een paar beperkte beleidsaanpassingen kan de overheid
grote institutionele obstakels tegen woningdelen opheffen.

PIET
EICHHOLTZ
Hoogleraar aan de
Universiteit Maas-
tricht (UM)

LINDE
KATTENBERG
Postdoctoraal onder-
zoeker aan de Aarhus
Universitet

NILS KOK
Hoogleraar aan de
UM

e woningnood in Nederland blijft onvermin-
derd groot. Volgens de meest recente schatting
van onderzoeksbureau ABF is er een tekort van
396.000 woningen (ABF, 2025).

Wonen staat hoog op de politicke agenda en was bij
de afgelopen verkiezingen in 2025 een van de belangrijkste
thema’s. De politicke discussies gaan echter vooral over de
vraag waar en hoe nieuwe woningen gebouwd kunnen wor-
den, over de tockomst van de hypotheckrenteaftrek en over
regulering van huurprijzen (Groot en De Groot, 2025).
Zulke maatregelen zijn op de lange termijn van betekenis,
maar hebben de komende jaren slechts een zeer beperkte
impact, gezien de lange doorlooptijd van woningbouw.

Efficiénter gebruik van de bestaande woningvoorraad
kan daarentegen op de korte termijn al bijdragen aan het
beperken van het woningtekort. Dat sluit ook directer aan
op de oorzaak ervan: een van de maatschappelijke ontwik-
kelingen die bijdraagt aan de toenemende woningvraag
is de groeiende groep eenpersoonshuishoudens. Volgens
cijfers van het Centraal Bureau voor de Statistick is het
percentage eenpersoonshuishouden tussen 1965 en 2025
gegroeid van 12 naar 29 procent van de volwassenen in
Nederland. In Nederland zijn momenteel 3,4 miljoen een-
persoonshuishoudens (CBS, 2025a). En de trend zet door:
in 2050 woont naar verwachting ongeveer 43 procent van
de meerderjarigen alleen (CBS, 2024a).

Eén manier om het inefficiénte gebruik van de woning-
voorraad tegen te gaan is woningdelen, waarbij twee huis-
houdens één woning gaan delen, zodat er weer een woning
op de market beschikbaar komt. Daarbij kan het gaan om
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twee alleenstaanden, maar ook om bijvoorbeeld een echt-
paar waar cen alleenstaande bij in treke.

In Fichholtz et al. (2021) hebben we laten zien dat
woningdelen een flinke bijdrage kan leveren aan de inper-
king van het woningtekort, gezien de grote hoeveelheid
alleenstaanden in ruime woningen. Zo is er volgens CBS-
microdata een groep van ruim één miljoen alleenstaande
AOW ers, die gemiddeld in relatief grote woningen leven.
CBS-prognoses laten zien dat deze groep de komende
jaren nog gaat groeien, wat mogelijkheden oplevert voor
woningdelen (CBS, 2024a).

In dit artikel verkennen we de bereidheid van mensen
om hun woning te delen, lichten we de bredere maatschap-
pelijke voordelen ervan uit en bespreken we wat er beleids-
matig nodig is om woningdelen te stimuleren.

Bereidheid tot woningdelen

In het voorjaar van 2023 is er vanuit de Universiteit Maas-
tricht een enquéte afgenomen onder 587 bewoners van
twee woningcorporaties in Zuid- en Midden-Limburg
(Rem, 2023). In de enquéte werd bewoners gevraagd naar
hun bereidheid om hun woning te delen, met gedeelde
keuken, badkamer en/of woonkamer, maar met een eigen
slaapkamer. Van de 587 respondenten geeft 7,5 procent aan
dat ze, onder voorwaarden, redelijk tot zeer geinteresseerd
zijn om hun woning te delen.

De steckproef van Rem (2023) is niet representatief
voor de Nederlandse populatie: het gaat om één specificke
regio en één specifick marktsegment. Naast Rem (2023)
heeft echter ook de Stichting Ouderenzorg Rotterdam
(SOR) cen enquéte met cen vergelijkbare vraagstelling
onder haar huurders gehouden (SOR, 2022), en verder
heeft ook het Ministerie van BZK een breed publickson-
derzock naar hospitaverhuur gedaan (MinBZK, 2024).

Samen bieden deze drie enquétes inzicht in verschil-
lende doelgroepen: corporatichuurders in Limburg, oudere
corporaticbewoners in Rotterdam en een representatieve
steckproef van de Nederlandse bevolking, waarin echter
alleen wordt gevraagd naar de belangstelling in hospitaver-
huur.

De resultaten uit de drie enquétes (tabel 1) kunnen
gecombineerd worden met aantallen huishoudens in de
verschillende segmenten van de woningmarkt, om een
beeld te krijgen of woningdelen kan leiden tot een signifi-
cante vermindering van het woningtekort.

Als we het bereidheidspercentage van 7,5 procent van
Rem (2023) vermenigvuldigen met de 141.000 corpora-
tiewoningen in Limburg (CBS, 2025b), dan komen we tot
een schatting van circa 10.500 mogelijke gedeelde wonin-



gen. Ter vergelijking: de totale planvoorraad voor nieuw-
bouw in Limburg is circa 43.000 woningen. Als we de
bereidheid tot woningdelen zouden extrapoleren naar de
gehele woningvoorraad van de Nederlandse corporatiesec-
tor (2,3 miljoen woningen, zie CBS (2025b)) dan komen
we uit op 172.500 mogelijke gedeelde woningen.

Nederland telt ongeveer 360.000 alleenstaande AOW-
ers die in een corporatiewoning wonen (Eichholtz et al.,
2021). Als we het bereidheidspercentage dat is gemeten
door de SOR (2022) daarop tocpassen, dan suggereert
dat een potentiéle groep van 72.000 woningdelers onder
AOWers.

De enquéte van MinBZK (2024) laat een bereidbaar-
heid tot hospitaverhuur zien van acht procent, wat repre-
sentatief zou zijn voor de gehele bevolking. Vermenig-
vuldigd met de 3,4 miljoen eenpersoonshuishoudens in
Nederland, komen we tot een getal van 272.000 gedeelde
woningen.

De drie enquétes tezamen laten zien dat een halvering
van het woningtekort (momenteel 396.000 woningen)
door woningdelen mogelijk lijkt te zijn. Er kan uiteraard
betwist worden of de resultaten uit de enquétes zo mak-
kelijk te extrapoleren zijn naar andere doelgroepen en of
de intenties van huishoudens omgezet kunnen worden in
daadwerkelijk gedrag. Dat neemt niet weg dat deze grove
schattingen substantiéle aantallen woningen laten zien
waarbij deling in ieder geval bespreekbaar is.

Woningdelen positief voor gezondheid

Naast effect op woningnood, is het aannemelijk dat
woningdelen ook effect heeft op de gezondheid. Zowel
fysicke als mentale gezondheid worden immers deels
bepaald door leefgewoonten, zoals dieet en beweging, maar
ook door sociale interactie.

Er zijn diverse medische meta-studies die alleenwonen
als onathankelijke variabele meenemen (tabel 2). Daaruit
blijke alleenwonen substantiéle gezondheidseffecten te
hebben voor veel voorkomende welvaartsziekten, waar we
door middel van onze levensstijl en vergrijzing steeds meer
mee te maken krijgen (tabel 2). De kans op dementie en
diabetes II zijn voor eenpersoonshuishoudens aanzienlijk
hoger, terwijl de kans dat (al aanwezige) hoge bloeddruk
wordt gedetecteerd met meer dan vijftig procent afneemt.
Daardoor mist een patiént de juiste medicatie en neemt het
gevaar van deze hoge bloeddruk toe. Dit geldt echter alleen
voor mannen, evenals toenemende kwetsbaarheid. Mede
als gevolg van de verhoogde kans op diabetes, dementie
en hoge bloeddruk leidt alleenwonen tot een 32 procent
hogere kans op overlijden in enigjaar. Let op dat de gevon-
den effecten correlaties zijn, waarbij de studies corrigeren
voor zo veel mogelijk relevante persoons- en omgevingsfac-
toren. De gevonden resultaten zijn dus geen causale verban-
den.

Mogelijk zorgt woningdelen voor gezonder gedrag en
dat kan aanzienlijke maatschappelijke kostenvoordelen met
zich meebrengen. In 2019 bedroegen de jaarlijkse zorguit-
gaven voor diabetes in Nederland 1,3 miljard euro (VZin-
fo,2019a). De maatschappelijke kosten van dementic lagen
datzelfde jaar aanzienlijk hoger, met ruim 10 miljard euro
(VZinfo, 2019b) en de zorgkosten nemen alleen maar toe
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Correlaties alleenwonen en gezondheid

Uitkomst Verhoogd risico
Diabetes type II 24%
Dementie 30%
Detectie hoge bloeddruk’ —51%
Kwetsbaarheid' 71%
Overlijden 32%

" Alleen bij mannen.

Huang et al. (2023)

Desai et al. (2020)

Baker et al. (2018)

Kojima et al. (2020)
Holt-Lunstad et al. (2015)

TABEL 2
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(RIVM, 2022). Als woningdelen kan bijdragen aan het
verminderen van deze risico’s, zouden er aanzienlijke maat-
schappelijke besparingen mogelijk zijn. Dit geeft een extra
reden om woningdelen te stimuleren, of in ieder geval niet
te ontmoedigen.

Meer voordelen

Woningdelen kent ook andere maatschappelijke voordelen.
Een efficiénter gebruik van de woningvoorraad leidt tot
minder energieverbruik per persoon, waardoor de milieu-
impact van fossiel brandstofverbruik kan afnemen. Boven-
dien kan woningdelen de woonlasten per persoon verlagen,
wat bijdraagt aan de betaalbaarheid van wonen. Ten slotte
voelt tien procent van de Nederlanders zich sterk eenzaam
(CBS, 2024b). Woningdelen zou kunnen helpen om de
sociale verbondenheid te vergroten.

Hindernissen wegnemen

Op dit moment zijn er diverse hindernissen die woning-
delen in Nederland moeilijk of zelfs onmogelijk maken.
Hierbij moet gedacht worden aan de standaard huur- en
hypotheckcontracten die het verhuren van een deel van de
woning expliciet verbieden. Ook moeten AOWers en bij-
standsgerechtigden een groot deel van hun uitkering inleve-
ren als ze hun woning met iemand gaan delen.

Een deel van de hindernissen die woningdelen bemoei-
lijken is gemakkelijk en goedkoop op te ruimen. Een voor-
beeld is de recente aanpassing in de huurwetgeving die door
demissionair minister Keijzer is voorgesteld: deze nieuwe
‘hospitaregeling’ maake het mogelijk om huurcontracten
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met een langere termijn af te sluiten, maar ook om ze mak-
kelijker te verbreken. De essentie is dat het opzeggen van de
huur door de primaire huurder automatisch het huurcon-
tract met de onderhuurder verbreekt. Op die manier loopt
de eigenaar van de woning geen risico dat de onderhuur-
der blijft zitten. Deze aanpassing in de huurwetgeving zou
kunnen worden uitgebreid om onderhuur in het algemeen
te vergemakkelijken, en ook het verhuren door eigenaar-
bewoners.

Een ander voorbeeld zijn de hypotheckcontracten
die nu vaak een standaardclausule kennen die gedeeltelijk
of geheel verhuren verbiedt. Dat is vanuit de bank gezien
logisch. Als een hypotheekgever in betalingsproblemen
komt en de bank de woning executoir moet verkopen, dan
ontvangt de bank minder geld voor de woning als er nog
een huurder in zit. Nieuwe wetgeving kan ervoor zorgen
dat deze situatie zich niet voordoet en dat huurcontracten
met (onder)huurders automatisch worden beéindigd in dit
soort situaties. De clausules kunnen dan worden geschrapt.

Ook in de AOW en de bijstand zouden hindernissen
van woningdelen kunnen worden beperkt (Eichholtz et al.,
2021). Zo kan individualisering van de AOW een oplos-
sing zijn. Dat is echter ingrijpend en wordt snel duurm zo
laten Gradus en Koning (2024) zien. Er lijken ook minder
ingrijpende oplossingen mogelijk. Een belangrijk experi-
ment in dit opzicht is te vinden in de nieuwe woonvormen
Stadsveteraan 020 van Corporatiec Woonzorg Nederland
en B’Mine van vastgoedontwikkelaar AM. Iedere woning
combineert een eigen ruimte met gedeelde voorzieningen
(ingang, keuken, badkamer), maar administratief worden
de bewoners door de gemeente gezien als aparte huishou-
dens. Dat betekent dat de (senior) bewoners van Stadsvete-
raan niets van hun AOW hoeven in te leveren. De gemeen-
te heeft hiertoe de bevoegdheid, maar het zou uiteraard
effectiever zijn om landelijk toe te staan dat twee huishou-
dens één voordeur kunnen hebben. Dan hoeven de AOW
en de bijstand verder niet te worden aangepast.

Tot slot

Met een paar kleine technische beleidsaanpassingen kan de
overheid grote institutionele obstakels tegen woningdelen
opheffen. Datkan de woningnood sneller verminderen dan
nieuwbouw en het is goed voor de volksgezondheid. Twee
vliegen in één klap.
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