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DEN HAAG • Woningbouw is bij uitstek
het thema dat politieke partijen ver-
bindt. Want de boodschap is in dit
geval simpel: er moet de komende
jaren gebouwd worden, en het liefst
zoveel mogelijk. Er is geen partij die
dat uitgangspunt niet onderschrijft.
Dan is er nog de vraag hoe het doel van
zo veel mogelijk bouwen bereikt moet
worden. Ook dan blijkt er al snel brede
steun te zijn voor hetzelfde type maat-
regelen. Een blik op de programma’s
laat zien dat partijen vooral aan de
volgende oplossingen denken.

! Regels versoepelen
Een van de obstakels bij woningbouw is
dat projecten vertraging op kunnen
lopen door het lange wachten op ver-
gunningen en het behandelen van be-
zwaren die tegen de bouw worden ge-
maakt. Veel partijen willen daarom dat
daar paal en perk aan wordt gesteld.
Die wens leeft overigens breed, van
links tot rechts. Alle vier de grootste
partijen in de peilingen (NSC, VVD,
PvdA/GL en PVV) schrijven bijvoor-
beeld in hun programma de procedures
op de schop te willen nemen.

! Meer landelijke regie
Al langer leeft er een breed besef in de
politiek dat landelijk beleid op volks-
huisvesting hard nodig is, nadat het
ministerie van VROM werd geschrapt
en ’wonen’ er door de minister van
Binnenlandse Zaken bij werd gedaan.
Met het aanstellen van een woonminis-
ter heeft het huidige (demissionaire)

kabinet-Rutte
IV een poging
gedaan om
weer meer
grip te krijgen
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Deze week voorspelden eco-
nomen van ABN Amro voor
komend jaar een krimp van
de woningbouw met 7%. Het
CBS meldde tegelijk een ver-
dere terugval van het aantal
bouwvergunningen. Op ba-
sis daarvan verwacht wo-
ningmarktadviseur Capital
Value dat het er dit jaar
maar 54.000 verstrekt gaan
worden. Kortom: de ge-
droomde 90.000 woningen
per jaar van woonminister
Hugo de Jonge raken almaar
verder uit beeld

Koopwoningen
„Een deel van die 54.000

vergunningen wordt moge-
lijk ook uitgesteld als er
geen stimulerende regelin-
gen komen”, zegt directeur
Marijn Snijders van Capital
Value. „Het goede nieuws is
dat stikstof voor minder
problemen zorgt dan ge-
dacht, maar veel heftiger is
dat in koopwoningcomple-
xen te weinig wordt voor-
verkocht, waardoor de aan-
nemers niet starten met de
bouw.”

Een grote boosdoener is
de snel gestegen rente. Ko-
pers kunnen de dure nieuw-

bouw niet meer betalen en
in de huursector haken be-
leggers af. „De invloed van
de hogere rente is groot”,
zegt Thomas Westerhof van
vastgoedadviseur CBRE. „De
financieringslasten zijn
door het dak gegaan en an-
dere beleggingscategorieën
zijn tegelijk interessanter
geworden, zoals staatsobli-
gaties. Beleggers verwach-
ten toch een bepaalde risi-

copremie op vastgoed.”
De rente is volgens Kavish

Partiman van beleggersclub
Vastgoed Belang niet eens
het grootste probleem. „Hu-
go de Jonge is totaal doorge-
schoten in zijn aanpak van
excessen. Dat beleid zorgt
voor onrust.”

Onder het huidige kabinet
is de overdrachtsbelasting
voor beleggers vervijfvou-
digd naar 10,4% en zijn ook

andere lastenverzwaringen
en strengere bouweisen
doorgevoerd. Met name on-
zekerheid over de aanstaan-
de regulering van de
middenhuur, die De Jonge
wil doordrukken, wordt
aangewezen als hindernis
voor beleggers om te inves-
teren in huurwoningen. Zo
moet bij naar schatting
300.000 bestaande huurwo-
ningen de huur gemiddeld

€190 per maand omlaag.
Westerhof van vastgoed-

adviseur CBRE: „Zo jaag je
het probleem alleen maar
aan. Je zou juist beleggers
moeten stimuleren om hun
geld in nieuwbouw te ste-
ken. We hebben het over
richting de €300 miljard die
nodig is om de doelstellin-
gen van het kabinet te reali-
seren. Daarvan zal het me-
rendeel van particuliere en
institutionele beleggers
moeten komen.”

Corporaties
Een groot deel van de poli-

tiek ziet voor woningcorpo-
raties een belangrijke rol
weggelegd, maar in de afge-
lopen tien jaar voegden ze
na sloop en verkoop per sal-
do nauwelijks sociale wo-
ningen toe, zo blijkt uit cij-
fers van het Economisch In-
stituut van de Bouw (EIB).
Nu de zogeheten verhuur-
dersheffing van tafel is, goed
voor €1,7 miljard, wordt er
nog steeds weinig bijge-
bouwd. „Het draait in één
woord om locaties. Die zijn
er bijna niet omdat overhe-
den andere ideeën hebben
over de invulling van bepaal-
de plekken. Er zijn ook cor-
poraties die zelf de grond in
bezit hebben, maar geen
toestemming krijgen om te
bouwen van de gemeente”,
zegt een woordvoerder van
corporatiekoepel Aedes.

Begin jaren tachtig wer-
den meer dan 100.000 wo-
ningen per jaar gebouwd, zo

blijkt uit cijfers van het CBS.
Een groot deel was sociale
huur, terwijl de rente de 10%
aantikte. Nu kunnen corpo-
raties het goedkoopst lenen
in Nederland, vanwege een
garantiefonds van de over-
heid. Ze krijgen 0,75% tot 1%
korting op de marktrente.

Wat gaat er mis? „Dan ko-
men we toch weer terug op
de locaties. Bij de aankondi-
ging van elk project liggen er
elke dag brieven op de mat
van bezwaarmakers. Daar-
door duurt het jaren voordat
de schop de grond in kan.
Een ander ding is dat ge-
meenten veel geld vragen
voor grond. Daardoor zijn
nieuwe projecten lastig
rond te rekenen. We willen
nu wel middenhuur gaan
bouwen, omdat dit voor ons
eerder rendabel te doen is
dan marktpartijen. Wij hoe-
ven bijvoorbeeld geen ren-
dement te maken”, aldus Ae-
des. De EU stelde echter eer-
der dat hier sprake was van
’verstoring’ van de markt.

Hoogleraar Peter Boel-
houwer toont zich somber
in een essay over de woning-
crisis dat hij schreef in op-
dracht van Pieter Omtzigt.
Het huidige woningtekort
bedraagt 390.000, ofwel bij-
na 5% van de woningvoor-
raad. Boelhouwer stelt dat
dit hard gaat stijgen als de
woningbouw en immigratie
op de huidige niveaus blij-
ven. „Als de migratie rond de
120.000 blijft schommelen,
zal de extra woningbehoefte

in 2030 ongeveer 350.000
woningen bedragen en het
woningtekort rond de 7,5%
uitkomen.”

Boelhouwer noemt een
aantal noodmaatregelen om
de bouw snel aan te zwenge-
len. Zo oppert hij om de eis
af te schaffen dat 65% van de
gebouwde woningen ’be-
taalbaar’ moeten zijn. Ook
geeft hij als optie om de
maatregelen op te schorten
’die de markthuursector
doen aarzelen om te investe-
ren’, zoals de huurregule-
ring. Daarnaast noemt hij
verlaging van de btw op be-
taalbare woningen.

Volgens het EIB maken
politieke partijen niet goed
duidelijk hoe de woning-
nood opgelost moet worden.
„Het straatje erbij in elk
dorp of stad wordt wel ge-
noemd, maar tegelijkertijd
komen sommige partijen
ook met ideeën als het op-
toppen van woningen en
splitsingen. Dat laatste le-
vert nauwelijks extra wonin-
gen op”, zegt EIB-directeur
Taco van Hoek.

Hij stelt vast dat sommige
partijen strak vasthouden
aan binnenstedelijk bou-
wen, wat steeds complexer
wordt en een lange door-
looptijd kent. „Ook het nog
sterker inzetten op ’betaal-
bare woningen’, zoals som-
mige partijen willen, kan het
paard achter de wagen span-
nen. De projecten komen op
een gegeven moment niet
meer van de grond.”

DE BLAUWE STAD IN WINSCHOTEN. FOTO AEROVISTA LUCHTFOTOGRAFIE

Woningbeleggers hebben een reeks maatregelen om de oren gekregen,
met als klapstuk mogelijk de huurregulering in de vrije sector. Kenmerk
van al die maatregelen: er komt geen woning extra bij. Het heeft wo-

ningen voor beleggers juist veel minder interessant gemaakt, zeker bij de huidi-
ge hoge rente. Snelle oplossingen zijn er wel, maar vergen een politieke draai.
door Pieter van Erven Dorens en Yteke de Jong
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Verleende
bouwvergunningen

Gerealiseerde
nieuwbouw
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Is er nog plek in Nederland voor vervuilende
industrie zoals Tata? Die vraag dringt zich op nu
dit staalconcern van alle kanten onder vuur ligt.
Robbert Ophorst en Martin Visser bespreken dit
in een nieuwe aflevering van ’Kwestie van Cen-
ten’ met verslaggever Gert van Harskamp. „Tata
zegt dat ze 800 mensen moeten ontslaan om te
kunnen vergroenen.” Terwijl er maatschappelijk
protest is tegen zogenaamde fossiele subsidies
wil Tata juist geld van de overheid krijgen om te
kunnen verduurzamen. Zal de politiek bereid
zijn zware industrie financieel te helpen? De
podcast is te beluisteren via www.DFT.nl en de
verschillende podcast-apps.

’Moet belastingbetaler
opdraaien voor Tata?’

PODCAST

De Chinese Zhejiang
Geely Holding Group
deed ongeveer 100
miljoen aandelen Vol-
vo Car van de hand
tegen een flinke kor-
ting. Geely, dat naast
Volvo onder andere
eigenaar is van auto-
merken als Zeekr,
Lynk en Livan, bood de
aandelen aan tegen 37
Zweedse kroon per
stuk. De verkoopprijs
ligt daarmee ruim 9%
onder de slotkoers van
op donderdag en on-
geveer een derde on-
der de introductieprijs
waarvoor het bedrijf
twee jaar geleden naar
de beurs in Stockholm
werd gebracht. De
verkoop volgt op
klachten over het klei-
ne aantal vrij ver-
handelbare aandelen

Volvo Car op de
Zweedse beurs. Door-
dat er maar weinig
aandelen beschikbaar
zijn voor beleggers laat
de aandelenkoers van
Volvo Car vaak grote
schommelingen zien
en wordt de waarde
van het aandeel ge-
drukt.

Aandelen van de hand
UITVERKOOP VOLVO CAR

Na het faillissement van VanMoof en de geldin-
jecties bij Stella zit nu ook de Amsterdamse
maker van elektrische fietsen Qwic in de finan-
ciële problemen. Moederbedrijf Hartmobile
heeft surseance van betaling aangevraagd en
toegekend gekregen, blijkt uit het Centraal In-
solventieregister. Het bedrijf kampt met een
terugval in de markt voor e-bikes en een -door
het bedrijf betwiste- voorgenomen navordering
van €12 miljoen van de douane, schrijft direc-
teur Taco Anema in een brief aan afnemers,
waarvan de inhoud in de vakpers opdook. Qwic
bestaat 17 jaar en verkocht 200.000 fietsen.

Uitstel van betaling Qwic
WEER E-BIKEMAKER IN LAST
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op de woningmarkt vanuit de landelij-
ke overheid. Dat is een lijn die veel
partijen door willen zetten. De speciale
ministerspost moet in elk geval blijven.
NSC wil dat die bewindspersoon bin-
dende afspraken met lokale overheden
kan maken over hoeveel woningen op
welke plekken moeten worden ge-
bouwd. De VVD vraagt om ’meer regie’,
PvdA/GL om een minister met ’door-
zettingsmacht’.

! Binnen of buiten de
bebouwde kom?
Wat wel voor verdeling zorgt is de
vraag of er binnen of buiten de be-
bouwde kom meer woningen moeten
verrijzen. Sommige partijen – zoals
D66 en GL, maar ook NSC – hebben een
voorkeur voor bouwen binnen de ste-
den. Dus een ’straatje erbij’, maar ook
het optoppen van bestaande flats. D66
en GL denken bijvoorbeeld ook aan
soepelere regels voor woningsplitsing.
Maar partijen als VVD en BBB zien wat
in een combinatie. Zij vinden het geen
taboe om óók in natuurgebieden te
bouwen. BBB heeft het meest extreme
plan daarvoor: 100.000 woningen neer-
zetten in natuurgebied Oostvaarders-
plassen.

POLITIEK WIL VEEL BOUWEN, MAAR HOE?


