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1 Samenvatting en conclusie 
Woningbouw dempt de stijging van huizenprijzen, ook in stedelijk gebied. Agglomeratie-effecten werken 
juist prijsverhogend, maar zijn niet groot genoeg om het prijsdempende effect van nieuwbouw teniet te doen. 

In stedelijk gebied kan een toename van het woningaanbod indirect tot een hogere vraag leiden als 
gevolg van agglomeratievoordelen. Vanuit de theorie verwachten we dat het vergroten van het 
woningaanbod de prijzen zal verlagen, terwijl een toenemende vraag de prijzen doet stijgen. Meer bouwen 
vergroot het woningaanbod. Daarnaast wordt ook een hogere economische dichtheid (agglomeratie) 
gefaciliteerd. Dit leidt tot agglomeratievoordelen, die de vraag naar woningen in stedelijk gebied vergroot. 
Welk van deze effecten het grootst is, is bepalend voor de richting van de prijsontwikkeling. 

Uit de empirische inzichten concluderen we dat nieuwbouw de prijsgroei op regionaal en nationaal 
niveau verlaagt. Dit inzicht geldt voor zowel stedelijk als niet-stedelijk gebied. Dit betekent dat agglomeratie-
effecten niet groot genoeg zijn om het prijsdempende effect van het extra woningaanbod teniet te doen. Op 
buurtniveau kunnen de prijsreacties wel anders uitpakken. Zulke effecten hebben echter vaak meer te maken 
met de karakteristieken van de buurt en de nieuwbouw dan met de hoeveelheid nieuwbouw. 
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2 Inleiding 
Wat is het effect van stedelijk bouwen op huizenprijzen, en hoe groot is de rol van 
agglomeratievoordelen hierin? In deze notitie zoeken we op basis van bestaande wetenschappelijke 
inzichten naar het antwoord op deze vraag. Het onderzoek is uitgevoerd in het kader van KIRE (Kennisunit 
Infrastructuur en Ruimtelijke Economie1). 

De woningprijzen in Nederland namen de afgelopen jaren toe. De groei van het aantal huishoudens en het 
toenemen van de huishoudinkomens en kredietmogelijkheden hebben de afgelopen jaren tot stijgende 
huizenprijzen geleid. Daarnaast kent Nederland een patroon van verstedelijking. Dit heeft geleid tot druk op 
de woningmarkt die in stedelijk gebied sterker is dan elders (Deelen et al., 2020; Groot et al., 2018; PBL en CPB, 
2015). 

Bron: CBS (Statline), bewerking CPB 

Prijzen stijgen harder dan inkomens en inflatie. Sinds het herstel van de woningmarkt in 2013, bedraagt de 
gemiddelde jaarlijkse stijging van de koopprijzen 7,4%.2 Dit staat tegenover een matige inflatie van gemiddeld  
1,3%, en een gemiddelde bbp-groei van rond 3,8%. Dit betekent dat de betaalbaarheid van koopwoningen is 
afgenomen. Ook de sociale huurmarkt is krap. In Amsterdam en Utrecht bedroeg de gemiddelde inschrijfduur 
voor sociale huurwoningen bijna 9 jaar in 2017 (RLI, 2020).  

1 De Kennisunit Infrastructuur en Ruimtelijke Economie wordt gefinancierd door de ministeries van Binnenlandse Zaken en 
Koninkrijksrelaties, Financiën, Infrastructuur en Waterstaat en Economische Zaken en Klimaat
2  Over de periode 2013-2019 
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Bron: OESO en CBS (Statline), bewerking CPB 

Ook in de komende jaren zal  het aantal huishoudens blijven groeien, waardoor de druk op de 
woningmarkt in en rondom de grote steden hoog zal blijven. Zoals met elke voorspelling is er 
onzekerheid aan verbonden. Die onzekerheid neemt toe door de coronapandemie (zie tekstkader, pagina 5). 
In deze notitie zijn we er echter van uitgegaan dat de bouwopgave rondom de grote steden in de komende 
jaren nog steeds substantieel zal zijn.  

Bron: CBS/PBL, bewerking CPB 
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In deze notitie laten we zien hoe prijzen reageren op (structurele) groei van het aanbod van woningen in 
stedelijk gebied. We gaan ervan uit dat de stedelijke woningmarkt een impuls krijgt om meer bouw te 
realiseren bij een gegeven vraagniveau3. We zetten dit af tegen een nulalternatief waarin deze extra groei van 
het aanbod niet plaatsvindt. We gaan in deze studie niet in op de vraag hoe een toenemend woningaanbod 
wordt bereikt. 

We hanteren een brede definitie van stedelijk gebied. We onderzoeken onder andere hoe de stedelijke 
woningmarkt beïnvloed wordt door agglomeratie-effecten4. Deze effecten beperken zich echter niet alleen tot 
de binnenstad of de bebouwde kom (Verstraten, 2018; Rosenthal en Strange, 2020). Daarom hebben onze 
bevindingen betrekking op de bredere omgeving van de steden, en niet alleen de stad zelf.   

Leeswijzer: In hoofdstuk 3 kijken we naar de mechanismen die op de woningmarkt spelen op basis van 
economische theorie. In hoofdstuk 4 toetsen we aan de hand van empirische literatuur of de theoretische 
verwachtingen ook in de praktijk standhouden. 

3 Met andere woorden: we gaan er vanuit dat de prijselasticiteit van het woningaanbod hoger is dan in het nulalternatief. 
4 Agglomeratie-effecten zijn de effecten die ontstaan door een grotere clustering van mensen en activiteiten op dezelfde locatie (Groot et 
al., 2010). 

COVID-19 en de woningmarkt 
Het is vooralsnog te vroeg om zeker te weten wat de gevolgen van de coronapandemie zullen 
zijn voor de woningmarkt. Misschien zal er een tijdelijke afkoeling van de woningmarkt of een 
trendbreuk in de woonvoorkeuren van Nederlandse huishoudens optreden. Dips en trendbreuken 
zijn echter heel moeilijk te voorspellen. 

In perioden van economische krimp kan er een tijdelijke dip in de woningmarkt optreden. Dit 
gebeurde voor het laatst in Nederland als gevolg van de financiële crisis in 2008. Tot nu toe zijn er 
weinig signalen van afkoeling van de koopmarkt als gevolg van corona (CBS, 2020). Maar een dip in 
de komende jaren is zeker niet uit te sluiten. De stedelijke huurmarkt heeft al met vraaguitval te 
maken, mede door economische onzekerheid en een kleinere expat- en toeristenmarkt (Pararius, 
2020). 

Het is ook onzeker of er wel of niet een permanente trendbreuk in de woonvoorkeuren zal 
optreden. Het is de vraag of huishoudens na corona meer belangstelling voor open ruimte zullen 
krijgen, en/of dat ze door meer thuiswerken verder van hun werkplek zullen gaan wonen. Dit zou 
uiteindelijk het verstedelijkingspatroon in Nederland kunnen beïnvloeden.  

Tot nu toe is er geen grote trendbreuk op de woningmarkt zichtbaar. De prijzen van bestaande 
koopwoningen blijven vooralsnog stijgen (NVM, 2020; CBS, 2020). Volgens NVM zijn er wel meer 
vrijstaande woningen gekocht in het derde kwartaal van 2020 dan daarvoor, waaruit een groeiende 
voorkeur voor meer ruimte blijkt. Maar deze trend is al sinds 2015 gaande en vooralsnog is het geen 
ontwikkeling die sterk genoeg is geweest om prijzen in de steden te doen dalen. Het lijkt alsof de 
aantrekkingskracht van de stad nog niet in het geding is gekomen. 
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3 Theorie 
In dit hoofdstuk kijken we naar de mechanismen die spelen op de woningmarkt op basis van 
economische theorie. We schetsen onze verwachtingen over de relatie tussen het woningaanbod en prijzen 
en de vraag naar woningen en prijzen. We gaan eerst in op directe effecten en daarna op indirecte effecten.  

3.1 Het verband tussen aanbod en woningprijzen 

Meer woningaanbod verlaagt de prijsdruk op de huizenmarkt (ceteris paribus). Een structurele verhoging 
van woningaanbod  heeft  volgens de economische theorie op de langere termijn een neerwaarts effect op 
huizenprijzen; er is dan een nieuw evenwicht ontstaan. Bij een eenmalige schok in het woningaanbod en een 
gelijkblijvende vraag, is de verwachting dat de woningmarkt zal terugveren naar de oude evenwichtssituatie 
door een aanbodverlaging op de langere termijn. Het meest effectief zijn dus maatregelen die langdurig 
bijdragen aan de verruiming van het aanbod5. 

Als we het over prijsverlagingen hebben in deze studie, bedoelen we dat de prijzen minder hard groeien 
dan in het nulalternatief. Dit betekent niet noodzakelijkerwijs dat de prijsontwikkeling negatief is ten 
opzichte van de huidige niveaus. In het nulalternatief zijn de prijzen in de toekomst hoger dan vandaag. 

Nieuwe woningen moeten wel op een locatie worden gebouwd waar vraag is naar woningen. Nederland 
bestaat namelijk niet uit één woningmarkt, maar uit verschillende geografische deelmarkten. Deelmarkten 
kenmerken zich door verschillen in arbeidsmarktomstandigheden, het niveau van de lokale voorzieningen, de 
bevolkingssamenstelling, de inrichting van de leefomgeving en de woonvoorkeuren van woningzoekenden. 
Het grootste prijseffect wordt behaald als daar gebouwd wordt, waar de vraag het grootst is. Je lost 
bijvoorbeeld met nieuwe woningen in Zeeland niet de woningkrapte in de Randstad op6. 

Niet alle benodigde huizen hoeven echter binnen de stadsgrenzen zelf gebouwd te worden. De huidige 
infrastructuur in Nederland maakt het mogelijk om in een andere plaats te wonen dan te werken. Dus kan 
woningbouw net buiten een grote stad een aantrekkelijk alternatief zijn voor mensen die in de stad willen 
werken en winkelen. Nieuwbouw aan de stadsrand draagt in die zin bij aan de totale woningvoorraad van de 
stad. Wel geldt dat hoe dichter bij een aantrekkelijke stad gebouwd wordt, hoe minder reistijd er nodig is. In 
de economische literatuur wordt gesproken over een afruil tussen hogere bouwkosten in de stad tegenover 
hogere reistijdkosten verder weg van de stad (Glaeser, 2008). 

3.2 Het verband tussen vraag en woningprijzen 

Een toename van de vraag naar woningen verhoogt de prijzen op de woningmarkt (ceteris paribus). Een 
hogere vraag betekent dat er meer mensen op zoek zijn naar woningen en dat er dus meer mensen per woning 
tegen elkaar  gaan opbieden, wat tot hogere prijzen leidt. De vraag naar woningen op stedelijk niveau kan 
stijgen doordat de stad een aantrekkelijkere locatie is geworden om te wonen (bijvoorbeeld door toegenomen 
werkgelegenheid of betere voorzieningen). De vraag naar woningen kan op nationaal niveau door 

5 We gaan ervan uit dat er beperkingen zijn die kunnen worden weggenomen zonder dat de maatschappelijke welvaart daardoor 
afneemt. We gaan in deze studie niet in op de vraag hoe de groei in het aanbod van woningen wordt bereikt. Zie Michielsen et al. (2019) 
voor meer informatie over de effecten van regelgeving op de bouwproductie in Nederland.  
6 Zeeland is een van de minst krappe woningmarktregio’s in Nederland (Primos, 2020) 
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verschillende oorzaken groeien. Bevolkingsgroei is daarvan een voorbeeld, maar ook de stand van de 
economie (conjunctuur) heeft invloed op de vraag naar woningen. Daarnaast kan het verruimen van 
leennormen of andere maatregelen die de financieringsruimte vergroten, leiden tot hogere woningprijzen. 
Wanneer mensen immers meer geld tot hun beschikking hebben, zijn ze in staat meer geld te bieden. 

3.3 De rol van agglomeratie 

Meer woningaanbod kan ook nieuwe vraag genereren door de toename van de agglomeratievoordelen4. 
Tot nu toe hebben we het gehad over de directe effecten van vraag en aanbod op huizenprijzen. Er is ook 
sprake van indirecte effecten, bijvoorbeeld door agglomeratie. In het geval van een toename van het 
woningaanbod kunnen deze effecten in de tegengestelde richting werken. Over het algemeen geldt dat hoe 
groter een stad wordt, hoe aantrekkelijker die stad wordt. Uit de economische literatuur blijkt dat er een 
positieve relatie bestaat tussen  de bevolkingsdichtheid van een stad en de betalingsbereidheid om er te 
wonen (Ahlfeldt en Pietrostefani, 2019; Combes et al., 2019). Er zijn verschillende redenen voor dit principe. 

Werkgevers ervaren voordelen van nabijheid. Dit noemen we productieve agglomeratievoordelen die 
onderverdeeld zijn in “sharing, matching and learning” (Rosenthal en Strange, 2004). Kortgezegd gaat sharing over 
het voordeel dat bedrijven die dicht bij elkaar gevestigd zijn hebben doordat ze faciliteiten als infrastructuur of 
toeleveranciers kunnen delen. Matching gaat vooral over het vinden van beter passend of gekwalificeerd 
personeel in grote steden met een grotere beroepsbevolking7. Learning gaat over het delen van kennis tussen 
bedrijven wat makkelijker gaat als er meer bedrijven aanwezig zijn, en de fysieke afstand dus kleiner is. Deze 
baten resulteren deels in hogere lonen (Verstraten, 2018), maar worden ook deels afgeroomd door 
verhuurders van commerciële panden (Koster et al., 2014).   

Daarnaast zijn er consumptieve agglomeratievoordelen, waar vooral bewoners van profiteren. Hierbij 
gaat het bijvoorbeeld om een grotere variatie van voorzieningen zoals winkels, scholen, ziekenhuizen en eet- 
en uitgaansgelegenheden die mogelijk worden op plekken waar meer mensen wonen. Door een groter 
aanbod van voorzieningen, stijgt ook de aantrekkelijkheid van die plek en daarmee de betalingsbereidheid 
voor woningen (Glaeser et al., 2001; Groot et al, 2010; De Graaff en Raspe, 2013; Albouy, 2015).  

Per saldo zijn de positieve agglomeratie-effecten groter dan de negatieve effecten. Er zijn namelijk ook 
negatieve agglomeratie-effecten als gevolg van een grotere populatie in de vorm van congestie en 
(geluids)overlast (Rossi‐Hansberg et al., 2010). De eerder gevonden toenemende betalingsbereidheid voor 
dichtheid toont aan dat deze kosten kleiner zijn dan de baten van agglomeratie (Au et al., 2006; Ahlfeldt en 
Pietrostefani, 2019).  

Er zijn ruimtelijke verdelingseffecten verbonden aan agglomeratie. De extra welvaart van agglomeratie 
slaat neer in de omgeving van de stad. Dit gaat deels ten koste van andere locaties die doorgaans mensen kwijt 
zijn8. Dit vormt onderdeel van een vliegwieleffect: de neiging om naar de stad te verhuizen wordt sterker op 
moment dat een hoger aandeel mensen daar al woont (Pritchet et al., 2006). Dit leidt weer tot hogere 
woningprijzen in stedelijke gebieden, en tot lagere prijzen elders. Deze prijsverschillen werken als een rem op 
het vliegwiel, en zorgen uiteindelijk voor een nieuw ruimtelijke evenwicht (Glaeser, 2008). 

7 Door meer woningen te bouwen in stedelijk gebied, faciliteer je een groei van de beroepsbevolking van die stad. 
8 Zolang de extra agglomeratiekracht in de stad groter is dan de verloren agglomeratiekracht elders, en zolang de baten van agglomeratie 

hoger zijn dan de kosten, is deze ontwikkeling welvaart verhogend. De woningprijzen stijgen doordat mensen als gevolg van agglomeratie 
meer verdienen, of doordat hun woonlocatie aantrekkelijker is geworden. Hier zijn wel verdelingseffecten aan verbonden. 
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Agglomeratie-e�ecten uitgelegd
De bouw van nieuwe woningen in 
en rond een stad dempt de 
prijsstijging op de woningmarkt. 
Zogenoemde agglomeratie-
e�ecten werken dat dempende 
e�ect enigszins tegen. Hoe zit dat?

Nieuwbouw verandert 
de aantrekkelijkheid 
van een stad

Meer mensen trekken naar de stad 
voor werk en/of voorzieningen:
de vraag naar woonruimte stijgt

De bouw van nieuwe woningen 
leidt zo indirect tot een grotere 
vraag naar woningen. 
Dit agglomeratie-e�ect 
is kleiner dan het 
directe, prijsdempende 
e�ect van een groter 
woningaanbod GEZOCHT

GEZOCHT

Meer woningen (of beter gezegd: meer 
inwoners) leidt tot meer voorzieningen, 

zoals winkels, horeca en scholen. Dat maakt 
de stad nog aantrekkelijker

Er kunnen negatieve agglomeratie-e�ecten zijn, zoals drukte in het 
verkeer en (geluids)overlast. Deze hebben doorgaans minder invloed

Meer inwoners maakt een stad 
aantrekkelijker voor bedrijven, er is immers 

een grotere beroepsbevolking. Vice versa trekt 
hoge werkgelegenheid meer mensen aan
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4 Empirie 
In dit hoofdstuk kijken we naar de uitkomsten van empirische studies rondom het vraagstuk van 
woningaanbod en -prijzen. De kernvraag is of een ruimer aanbod van woningen daadwerkelijk tot lagere 
prijzen in de stad leidt. In het vorige hoofdstuk hebben we laten zien welke mechanismen er zijn waardoor 
deze effecten zich zouden kunnen voordoen. Hier kijken we naar de praktijkervaringen die opgedaan zijn.  

4.1.1 Bouwmogelijkheden en prijzen op regionaal niveau 

Belemmerende regelgeving leidt tot hogere huizenprijzen door het beperken van het woningaanbod9. 
Hierover is grote consensus in de internationale literatuur. Hilber en Vermeulen (2016) vinden dat 
regelgeving die de hoeveelheid nieuwbouw beperkt, een opdrijvend effect heeft gehad op de huizenprijzen in 
Engeland10. Met minder beperkende regelgeving zouden de prijzen substantieel lager zijn geweest. 
Vergelijkbare bevindingen komen voor in een groot aantal studies uit de VS die de regionale bouw- en 
prijseffecten van woningmarktregulatie hebben gemeten: minder strenge regels leiden tot meer nieuwbouw 
en lagere prijzen11. De inzichten van een selectie van deze studies worden samengevat in tabel 5.1  van de 
appendix.  

Ook onderzoek gericht op Nederland vindt een negatieve correlatie tussen een ruimer woningaanbod en 
prijsontwikkelingen op de woningmarkt. Van Dalen en de Vries (2013) zien dat prijzen dalen bij een 
toename van de nieuwbouwproductie, terwijl Öztürk et al (2018) ontdekken dat een positieve inkomensschok 
tot een sterkere prijsgroei leidt in gemeenten met beperkte bouwmogelijkheden. Deze studies controleren 
niet voor het feit  dat er meer gebouwd wordt in meer aantrekkelijke regio’s. Mede daardoor zijn de 
geschetste relaties niet per se causaal. Desalniettemin ondersteunen de inzichten wel het beeld dat 
woningprijzen negatief reageren op nieuwbouw. 

Directe aanbodeffecten (zie paragraaf 3.1) en indirecte agglomeratie-effecten (zie paragraaf 3.3) van 
ruimere bouwmogelijkheden kunnen niet worden onderscheiden. In principe worden beide effecten 
tezamen gemeten. Langetermijneffecten blijven mogelijk wel buiten beeld. De studies beschouwen de 
prijsreacties over een termijn van hooguit  3-4 jaar. Het realiseren van sommige productieve agglomeratie-
effecten kan langer duren (Don, 2008; Yankow, 2006), wat betekent dat dit effect niet volledig meegenomen is 
in de schattingen. 

De studies maken geen onderscheid tussen prijseffecten binnen en buiten stedelijk gebied. De studies 
uit Nederland zijn uitgevoerd voor alle COROP-gebieden (Van Dalen en de Vries, 2013) en gemeenten (Öztürk 
et al, 2018). Sommige studies uit het buitenland zijn uitsluitend uitgevoerd op data uit stedelijke gebieden 
(bijvoorbeeld Saks, 2008), maar dit blijkt niet veel uit te maken voor de resultaten. Het verband tussen meer 
nieuwbouw en prijzen blijft negatief. 

9 Zie Michielsen et al. (2019) voor meer informatie over de effecten van regelgeving op de bouwproductie in Nederland 
10 Om causaliteit te kunnen aantonen, moeten studies gebruik maken van willekeurige schommelingen (exogene variatie) in het aanbod van 
woningen. Zulke schommelingen komen vaker voor bij de bouwmogelijkheden dan bij de gerealiseerde hoeveelheid nieuwbouw. Een 
voorbeeld is dat nieuwe bouwbeperkingen na het ontdekken van een habitat van kwetsbare diersoorten kan worden gezien als een 
exogene schommeling (Zabel en Paterson, 2011), terwijl de hoeveelheid bouw die er uiteindelijk komt te staan nog steeds gedreven zou 
worden door de aantrekkelijkheid van de locatie.  
11 Studies verschillen in het soort regio’s dat ze beschouwen (zie tabel 5.1). Sommige regio’s zijn net zo groot als gemeenten, terwijl 
sommige studies naar grotere gebieden kijken zoals COROP’ s (Van Dalen en de Vries, 2013) of arbeidsmarktregio’s (Hilber en Vermeulen, 
2016) . Voor deze notitie zijn vooral de grotere regio’s van belang, omdat we een brede interpretatie hanteren van stedelijk gebied. 
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Het is moeilijk om een indicatie te geven van de orde van grootte van de effecten. De meeste studies 
hebben gekeken naar de effecten van bouwmogelijkheden op prijzen. Er  zijn echter grote verschillen tussen 
studies in hoe ze bouwmogelijkheden meten. Vaak doen ze dit aan de hand van een index, en wordt er geen 
expliciete link gelegd tussen de index en de gerealiseerde hoeveelheid nieuwbouw. Vervolgens krijgen we geen 
zicht op hoeveel de prijzen omlaag gaan als je de nieuwbouw met een bepaald percentage verhoogt. Resultaten 
van studies die deze relatie wel direct schatten zijn niet causaal te interpreteren10.  

Internationaal gezien valt op dat de grootste steden (bijvoorbeeld New York) vaak dure plekken zijn om 
te wonen, ondanks het (absoluut gezien) grote aantal woningen in die stad. Deze relatie is echter niet 
causaal, we kunnen steden immers niet zomaar met elkaar vergelijken. Een correct nulalternatief is een 
situatie waarin er in dezelfde stad minder gebouwd zou zijn. In dat geval zouden de prijzen hoger zijn dan in 
een scenario met meer woningbouw (Gyourko en Molloy, 2015). Ook als nieuwbouw er niet voor zorgt dat 
woningprijzen dalen, heeft ze wel een dempend effect op prijzen ten opzichte van een scenario waarin minder 
gebouwd wordt. 

4.1.2 Bouwmogelijkheden en prijzen op buurtniveau 

Op buurtniveau is de relatie tussen woningaanbod en -prijzen niet eenduidig (zie uitkomsten in tabel 5.2). 
Wat we op basis van de literatuur wel kunnen concluderen, is dat de prijseffecten van nieuwbouw verschillen 
afhankelijk van de  bouwsoort en het type wijk waarin de nieuwbouw gerealiseerd wordt. De uitkomsten lijken 
dus sterk af te hangen van lokale omstandigheden en het type nieuwbouw. 

In sommige arme wijken in de VS zijn woningprijzen omhoog gegaan na het introduceren van nieuwe 
sociale huurwoningen, terwijl duurdere wijken het omgekeerde effect laten zien (Diamond en McQuade, 
2019; Ellen et. al., 2007). Waarschijnlijk betekent dit dat de nieuwe huurwoningen een positief 
leefbaarheidseffect hebben gehad op de arme wijken door gentrificatie, en een negatieve effect op de 
duurdere wijken. Deze bevinding is echter niet eenduidig in de door ons geraadpleegde studies (zie 
bijvoorbeeld Asquith et al., 2019). Deze literatuur is ook uitsluitend op data uit de VS gebaseerd. Mogelijk 
verschillen de uitkomsten in de Nederlandse context12. 

Onderzoek op buurtniveau is minder geschikt om iets te kunnen zeggen over de kwantitatieve 
verhouding tussen aanbod en prijzen. Als er niet genoeg woonruimte is in een buurt, kunnen mensen een 
woning zoeken in vergelijkbare buurten elders in dezelfde stad. Daarom maakt de totale woningvoorraad van 
een stad meer uit voor de woningprijzen dan de  woningvoorraad van een buurt (Glaeser en Ward, 2009). 
Binnen een stad worden de prijzen op buurtniveau dus minder beïnvloed door de kwantiteit van de nieuwe 
woningen, en waarschijnlijk meer gedreven door de kwaliteit van de nieuwe woningen.  

De bevindingen op buurtniveau zijn niet tegenstrijdig met de bevindingen op regionaal niveau. 
Buurteffecten vertalen zich namelijk niet noodzakelijkerwijs naar regionale effecten. Als een buurt relatief 
aantrekkelijker wordt door nieuwbouw, dan trekken andere buurten in de stad weer relatief minder 
huishoudens naar zich toe. Zo kan nieuwbouw bijdragen aan een goedkopere stad, zelfs als die omliggende 
woningen duurder heeft gemaakt13.  

12 Koster en Van Ommeren (2019) hebben wel het effect van de kwaliteit van sociale huurwoningen op omliggende woningprijzen geschat 
voor Nederland. Uit die studie blijkt dat investeringen in het opwarderen van huurwoningen een positief effect hebben gehad op 
omliggende woningprijzen. 
13 Over het algemeen kan het bouwen van luxe woningen tot goedkopere woningen leiden door twee mechanismen (1) door een keten 

van verhuizingen (doorstroomketen) van minder luxe naar luxere woningen (PBL, 2010), en (2) door de vraagdruk te verminderen op de 
woningmarkt als geheel (Been et. al., 2019; Mast, 2019; Nathanson, 2019). PBL (2010) laat zien dat binnengemeentelijke doorstroomketens 
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4.1.3 Welke lessen trekken we uit de empirie? 

De conclusie is dat woningbouw de stijging van huizenprijzen dempt, ook in stedelijk gebied. 
Agglomeratie-effecten spelen hierbij een tegenwerkende rol, maar zijn niet groot genoeg om het directe 
prijsdempende effect van nieuwbouw teniet te doen. Dit betekent dat de prijzen minder sterk stijgen dan in 
het nulalternatief waarin minder wordt gebouwd. Het betekent niet per  se dat prijzen ook echt zullen dalen 
ten opzichte van het huidige prijsniveau. 

In studies van zowel stedelijke als niet-stedelijke regio’s hebben we gezien dat ruimere 
bouwmogelijkheden tot lagere prijzen leiden. Studies naar buurteffecten van bepaalde soorten nieuwbouw 
laten meer variabele verbanden zien, maar deze bevinding heeft waarschijnlijk meer te maken met de 
karakteristieken van de buurt en de nieuwbouw dan met de hoeveelheid nieuwbouw. 

De langetermijneffecten van nieuwbouw op prijzen zijn minder onderzocht en dus ook minder 
duidelijk. Sommige productieve agglomeratie-effecten treden pas op na een aantal jaren. Het gaat in de 
literatuur over productieve agglomeratievoordelen, meestal om effecten van slechts enkele procenten bij een 
verdubbeling van de stadsgrootte (Verstraten, 2018; Koster et al., 2014). Gegeven dat de omvang van 
nieuwbouw meestal niet in de buurt komt van een verdubbeling van de stadsgrootte, zullen dit soort effecten 
op huizenprijzen als gevolg van nieuwbouw beperkt zijn. 

5 Appendix 

5.1 Regionale woningmarkstudies 

De tabel laat de resultaten zien van een selectie van de studies die de effecten van bouwbeperkingen op prijzen 
meten. Voor een bredere overzicht van deze literatuur verwijzen we naar Gyourko en Molloy (2015). Bij de 
meerderheid van de studies (behalve Van Dalen en De Vries, 2013) worden er minder woningen gebouwd als de 
verklarende variabele omhoog gaat. Alle studies vinden een negatieve relatie tussen meer nieuwbouw en 
woningprijzen. Orde van grootte van de effecten in verschillende studies zijn moeilijk vergelijkbaar door het 
verschil in verklarende/afhankelijke variabelen (zie voetnoot 7). 

Studie Regio Afhankelijk 
variabel  

Verklarende variabel Geschatte 
elasticiteit 

Significant Causale methodes 

Hilber en 
Vermeulen 
(2016) 

Engeland, travel 
to work area 

log(reel HPI) Weigeringspercentage 
grote bouwprojecten * 
log(arbeidsvraag-schok) 

0.759 Ja Ja (IV + diff-n-diff) 

Zabel en 
Paterson 
(2011) 

California, 
housing 
jurisdictions 

log(mediaan reel 
HP) 

Invoering van status als 
kritisch habitat voor dieren  

0.449 Ja Ja (diff-n-diff) 

Zabel en 
Dalton (2011) 

Massachusetts, 
zoning district 
areas 

Log(reel HP) Invoering van minimum 
kavelgrootte 

0.089 Ja Ja (diff-n-diff) 

inderdaad van belang zijn voor de werking van de stedelijke woningmarkt in Nederland. Er is echter geen garantie dat deze mechanismen 
alle marktsegmenten bereiken. 
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Ihlanfeldt 
(2007) 

Florida, housing 
jurisdictions 

Log(reel HP) Regulatie index  0.15611 Ja Ja (IV + diff-n-diff) 

Saks (2008) VS, metropolitan 
statistical areas 

 verandering 
log(reel HPI) 

Regulatie-index * 
arbeidsvraag-schok 

0.120 Nee Nee (wel FE) 

Öztürk et al 
(2018) 

Nederland, 
gemeenten 

verandering 
log(reel HPI) 

Verandering log(inkomens) 
in dichtbebouwde 
gemeenten vs. minder 
bebouwde gemeenten 

0.01 vs. 
0.10 

Ja Nee 

Van Dalen en 
De Vries 
(2013) 

Nederland, 
COROP 

verandering 
log(reel HPI) 

Groei in nieuwbouwvolume -0.04 Ja Nee 

Geschatte elasticiteit: Hoe de afhankelijke variabel reageert op een verandering in de verklarende variabel. Reel HP: Reële huizenprijzen. 
Reel HPI: Index van de reële huizenprijzen. IV: De regressieanalyse maakt gebruik van instrumentele variabelen. Diff-n-diff: De 
regressieanalyse maakt gebruik van difference in differences. FE: De regressieanalyse maak gebruik van fixed effects. Voor meer informatie over 
de regressieanalyses verwijzen we naar de studies zelf.    

5.2 Woningmarkstudies op buurtniveau 

De tabel laat de resultaten zien van een selectie van de studies die de prijseffecten van nieuwbouw meten op 
buurtniveau. 

Studie Soort buurt Buurt-grootte 
(radius)  

Afhankelijk 
variabel 

Verklarende variabel Geschatte 
elasticiteit 

Causale 
methodes 

Asquith et al. 
(2019) 

VS, arme 
stedelijke wijken 

250m Huurprijzen Vrije markt nieuwbouw  
(50+ woningen)  

Negatief  
(-5% a -7%) 

Ja (diff-n-diff) 

VS, alle stedelijke 
wijken 

250m Huurprijzen Vrije markt nieuwbouw  
(50+ woningen) 

Onduidelijk (-
1.7% a +1.9%) 

Ja (diff-n-diff) 

Diamond en 
McQuade 
(2019) 

VS, arme wijken 160m Koopprijzen Nieuwbouw, sociale huur Positief (6.5%) Ja (non-
parametrisch) 

VS, minder arme 
wijken 

160m Koopprijzen Nieuwbouw, sociale huur Negatief  
(-2.5%) 

Ja (non-
parametrisch) 

Li (2020) New York 150m Huurprijzen Vrije markt nieuwbouw 
(hoogbouw) 

Negatief  
(-1.6%) 

Ja (diff-n-diff) 

Singh (2020) New York 150m Huurprijzen Vrije markt nieuwbouw Positief (2.3%) Ja (IV + diff-n-
diff) 

Geschatte elasticiteit: Hoe de afhankelijke variabel reageert op een verandering in de verklarende variabel. IV: De regressieanalyse maakt 
gebruik van instrumentele variabelen. Diff-n-diff: De regressieanalyse maakt gebruik van difference in differences. Non-parametrisch: De 
analyse maak gebruik van non-parametrische methoden. Voor meer informatie over de regressieanalyses verwijzen we naar de studies 
zelf.    
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