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Ervaring leert: '

atische terugval’ van aanbod

door Pieter van
Erven Dorens

AMSTERDAM «Door de
regulering van huren
in de vrije sector rond
€1000, is nieuwbouw
van kleinere huurwo-
ningen in die categorie
niet meer haalbaar
zonder overheidssteun.
Tegelijk verdwijnen
tienduizenden wonin-
gen naar de koopsec-
tor. Nieuwbouw van
grote en luxe huurwo-
ningen is wel mogelijk,
stelt vastgoedadviseur
CBRE. Een Berlijns
voorbeeld doet vrezen
voor de Nederlandse
huurmarkt.

Ruwweg de helft van de
vrije huursector in Neder-
land valt vanaf 2024 onder
de nieuwe huurregulering,
die woonminister Hugo de
Jonge heeft aangekondigd.
Nieuwe huurders kunnen
dan naar de huurcommissie
stappen voor een huurverla-
ging als ze meer betalen dan
volgens het Woningwaarde-
ringsstelsel is toegestaan.

Met name bij kleine en
slecht geisoleerde huurwo-
ningen kunnen nieuwe be-
woners dan de huur omlaag
krijgen, stelt CBRE donder-
dag in een rapport over de
aanstaande regulering. De
huur van een slecht geiso-
leerde huurwoning van 60
vierkante meter in Amster-
dam moet gemlddeld 5).%

In het kort

M Vanaf 2024 gaat de overheid ook
vrije sectorwoningen met een huur
rond €1000 reguleren.

M Vastgoedadviseur CBRE verwacht
dat 50.000 tot 100.000 huurwoningen
overgaan naar de koopsector, omdat
ze niet meer renderen.

W Ook wordt - naar Berlijns voorbeeld
- verwacht dat de huren van overige

omlaag, een goed g

gen fors gaan oplopen.

de 38%. Voor een stad als
Apeldoorn gaat het om 36%
respectievelijk 13%, aldus
CBRE. Leuk voor de huur-
der, een financiéle dreun
voor de eigenaar.

Veel verhuurders zullen
hun huurwoning op de par-
ticuliere markt moeten ver-

kopen, zegt hoofd onder-
zoek Frank Verwoerd van
CBRE. ,De eigenaar zal den-
ken: 'Is het me dit nog wel
waard? Ze zitten vaak ook
vast aan financiering van de
bank en moeten wel hun

STUWT OMZET KPN

dat het bedrijf wat voor-
zichtiger is in zijn raming
voor 2023. Om de kosten
te dempen, probeert KPN
het energieverbruik 8 to
10% terug te brengen. Zo
probeert het onder andere
energie te besparen door
koelingen in datacenters
aan te passen en vermo-

gens van antennes te verla-
gen als het rustig is, lichtte
cfo Chris Figee toe. ,Daar-
naast zetten we in op zon-
ne-energie, maar het is
best wel een strijd om aan
de zonnepanelen te komen
in de volumes die wij nodig
hebben.”

Het telecombedrijf pres-
teerde over de hele breed-
te met een omzetstijging
van 1,9%, een aangepast
bedrijfsresultaat van €618
miljoen en een vrije kas-

Energiere-  stroom van €265 miljoen
kening KPN  licht beter dan analisten in
kan ver- doorsnee hadden geraamd.
dubbelen Voor de rest van 2022

tot boven bevestigde KPN zijn in juli
de €100 verhoogde raming dat het
miljoen. bedrijfsresultaat 'boven de
foroaneud - €2,4 miljard’ eindigt en het

rond de €850 miljoen aan
vrije kasstroom genereert.

rente en aflossing betalen”.
De komende vijf a tien jaar
zullen er volgens hem op ba-
sis van een grove schatting
daarom 50- tot 100.000
huurwoningen van de
markt verdwijnen.

In Berlijn was een derge-
liike huurregulering zes
maanden van kracht, tot de-
ze in april 2021 ongrondwet-
tig werd verklaard. CBRE
verwacht dat we in Neder-
land vergelijkbare gevolgen
zullen zien als in Berlijn.
,Ondanks de korte levens-
duur had de maatregel veel
impact", zegt Verwoerd. .Er
vond in Berlijn een dramati-
sche terugval in het huur-
woningen aanbod plaats. Ei-
genaren boden minder wo-

‘Berlijnse toestanden
door huurregulering’

De aandacht van beleggers
verschuift naar grote en luxe
huurwoningen, zegt CBRE.
FOTO ANP/HH

CBRE. In het woningwaar-
deringsstelsel telt het aantal
vierkante meters namelijk
zwaar mee, met als gevolg
dat kleinere woningen bin-
nen de regulering vallen.
Dan leveren de huurinkom-
sten nog te weinig op om de
bouwkosten en rente terug
te verdienen.

Voor de grotere en luxere
huurwoningen ziet CBRE
nog wel bouwkansen, omdat
die buiten de regulering val-
len. Maar hoe kunnen dan
wel die broodnodige kleine-
re huurwoningen nog ge-

Eingedn aunblen . gouwd wor-
uurders ble- en? Ver-
ven zitten. B()ll w woerd: .Dat zal
Ook na het . je moeten zoe-
stelsel blijft de k[()lll() ken in lagere
Berlijnse grondprijzen.
huurmarkt 22 (T, Gemeenten
krapper dan won l’lg()ll moeten water
ervoor: het . o bij de wijn
aanbod ligt i@l jrpeey  doen. Tot op

60% lager en
huurprijzen in
de vrije sector
zijn met 23%
gestegen, aldus CBRE. Dit
verwacht Verwoerd ook ik
Nederland. ,Ongeveer 1%
van de totale huursector
blijft ongereguleerd. Daar
krijg je een grotere huurstij-
ging, omdat de vraag stijgt
door de oplopende hypo-
theekrente en het aanbod
kleiner wordt. Bij de mid-
deldure woningen zul je -
net als in de sociale sector -
wachtlijsten gaan zien.”
Door de huurregulering is
nieuwbouw van kleinere
huurwoningen .in princi-
pe” niet meer rendabel voor
private investeerders, stelt

haalbaar’

heden gebeurt
dan niet veel."
Verwoerd:
WOp  gewilde
binnenstedelijke  locaties
krijg je bij nieuwbouw zelfs
te maken met negatieve
grondprijzen om uit de kos-
ten te komen. Dan zal bij-
voorbeeld de gemeente erop
moeten toeleggen” aldus
Verwoerd. Als belangrijkste
oplossing ziet hij een aan-
passing van het puntenstel-
sel, zodat een kleine woning
toch in het niet-gereguleer-
de segment kan komen. ,Bij-
voorbeeld als het energiela-
bel zwaarder meetelt, zodat
de verhuurder een hogere
huur kan vragen bij een
duurzame woning.”

MARTIN
VISSER

Woeste spaarders

et gierende banden komt de
Nldlenstauto tot stilstand. Marnix
van Rij stapt ult Hu beent naar
van het h

van
de Belastingdienst. Vanuit de open-
staande deur komt hem een flink
kabaal tegemoet. Wat is dat toch voor
herrie? ,Welkom, meneer de staatsse-
cretaris”, knipmest iemand bij de
ingang. ,Komt u verder. Fijn dat u zo
snel kon komen.”

De staatssecretaris stapt naar bin-
nen, loopt snel door de inmiddels
vertrouwde gang. Al zijn voorgangers
kijken hem aan vanaf de portrettenga-
lerij aan de muur. ,En bedankt”,
mompelt Van Rij met een zeker cha-
grijn in zijn stem. ,Wat zegt u, excel-
lentie?”, roept de ambtenaar boven
het geluld van piepende machines uit.

,Niets hoor”, antwoordt hij.

Hoe dieper hij het gebouw inloopt,
hoe harder de geluiden worden. Wat
hij hoort, klinkt als een CV-ketel die
hard moet werken, als stoomketels
die op volle kracht draaien. ,Wat een
herrie!” ,Daarom zijn we ook zo blij
dat u bent gekomen, excellentie. U ziet
direct hoe dit komt.” Ze lopen verder,
een gang naar links, de trap af rechts,
naar een lagere verdieping, het licht is
hier gedempter. De st etaris
kan de hard draaiende machines rui-
ken, het lijkt hier zelfs iets warmer.

Het piepl en kraakl in

de kelder van de fiscus

Dan klapt de ambtenaar een deur
open en golft er een zee van klanken
over Van Rij heen. Hij kijkt zijn ogen
uit. Recht voor hem staan pompende
apparaten, piepend en krakend, uit
kieren ontsnapt stoom, door alle druk
bewegen de gevaartes op en neer. Met
dikke touwen zijn ze aan de muur

kt, om te voork dat ze
al trillend ongecontroleerd door de
ruimte bewegen.

Van Rij zet zijn handen langs zijn
mond: ,Genoeg gezien”, toetert hij in
het oor van de ambtenaar. Die knikt,
sluit de deur en brengt de staatssecre-
taris naar een stille rulmte Rust. Hler
is het geluid gr d Wi

.Wat was dat?”, vraagt de staatssecre-
taris. ,Nu snapt u waarom u met
spoed moest komen. In die machines
worden de bezwaren verwerkt”, rea-
geert de ambtenaar. Bezwaren?” Ja,
bezwaren van spaarders”, legt de
ambtenaar uit.

»U heeft besl alleen b ma
kers te compenseren voor te veel be-
taalde spaarbelasting. En nu stromen
de bezwaren binnen. Mensen zijn
woest en sturen allemaal een be-
zwaarbrief naar ons op.” Van Rij
schrikt. .Hoeveel zijn dat er?” ,We
zitten op 625.314. Maar we verwachten
er zeker 1,3 miljoen. Dat gaat niet lang
meer goed. Zoals u ziet kunnen onze
systemen dit niet aan. We verwachten
dat het moederschip dat u net zag het
begeeft bij 800.000 bezwaren.”

Van Rij fronst, hij denkt een mo-
ment na. ,\Wat nu?”, vraagt hij. ,U
bent de bewindspersoon, dit is poli-
tiek. Maar dat die spaarders boos zijn,
is wel duidelijk. En dat wij dit niet
aankunnen ook. Dus eigenlijk is dat
onze vraag aan w: wat nu?” Kunt u die
machine niet uitzetten?”  Nee, dat
kan niet. U zult in actie moeten ko-
men.” ,Kunt u die computersystemen
niet wat sneller maken en upgraden?”
.Heeft u goed naar die machines geke-
ken? Die komen uit 1968. Sorry excel-
lentie, maar wat denkt u zelf?"




