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Invulling aan regie

Met meer landelijke regie hoopt
het kabinet het woningtekort te
beperken en de verduurzaming te
stimuleren. Hoe moet het beleid

eruit zien?



BESCHOUWING

INVULLING AAN REGIE

De overheid kan en moet
aan het werk voor een
gezondere woningmarkt

Er wordt in de media vaak gesteld dat de woningmarkt ‘kapot’ is.

Maar waar zitten dan precies de problemen, en welke structu-

rele hervormingen kunnen deze verhelpen?

IN HET KORT

e Voor starters zijn er te weinig huizen beschikbaar, de huren

zijn te hoog en de vermogensverschillen nemen toe.

e Voor een gezonde woningmarkt zijn structurele hervormingen

nodig, zoals het gelijk behandelen van huur en koop.

e Daarnaast zijn er snelle interventies nodig, zoals de bouw van

tijdelijke woningen en het stimuleren van woningdelen.
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¢ laatste twee jaar staat het woningmarke-

vraagstuk prominent op de politicke agenda,

en is het een dankbaar onderwerp voor de

media, die superlatieven te kort komen om
de huidige problematick te beschrijven. Ook onder
wetenschappers is het een belangwekkend studieobject
geworden, waaraan vertegenwoordigers van diverse dis-
ciplines hun steentje bijdragen.

Vanuit de economische wetenschap worden er al
jarenlang ‘systeemoplossingen” voorgesteld die eraan
moeten bijdragen dat de woningmarke beter gaat pres-
teren (DNB, 2021; SER-CSED, 2010; VROM-raad,
2007). Toch komen deze oplossingen nog maar moei-
zaam van de grond.

In dit artikel geven we een overzicht van de meest
prangende problemen op de huidige woningmarke, laten
we zien waarom antwoorden vooralsnog uitblijven en
presenteren we een aantal beleidsopties om dergelijke
problemen het hoofd te bieden, waarbij we onderscheid
maken tussen de algemene systeemhervormingen die

geleidelijk kunnen worden doorgevoerd en de meer prak-
tische instrumentele oplossingen voor de kortere termijn.

Probleemanalyse

Wat ons betreft is de huidige woningmarkeproblema-
tick in de volgende drie economisch georiénteerde
vraagstukken onder te verdelen. Ten eerste de beschik-
baarheidsproblematick voor starters, met name starters
met een middeninkomen. Ten tweede de woonlasten-
problematick in de huursector. En ten derde de forse
vermogensverschillen.

Beschikbaarbeidsproblematick

Het belangrijkste probleem dat zich naar onze
mening voordoet, is het huidige gebrek aan voldoende
woningaanbod. Alle bekende marktindicatoren staan
wat dat betreft fors in het rood. Zo kent de krapte-
indicator van de Nederlandse Vereniging van Makelaars
(NVM) (die het aantal keuzemogelijkheden voor aspi-
rant-kopers laat zien) met een score van 1,3 de laagste
stand sinds het begin van de metingen. De wachttijden in
de sociale huursector breken inmiddels recordhoogtes;
de gemiddelde inschrijftijd voor sociale huurwoningen
schommelt rond de zeven jaar, met in de steden uitschie-
ters van vijftien tot twintigjaar (Kromhout en Wittkim-
per, 2019; NOS, 2021). Ten slotte zijn de huurprijzen
van huurwoningen in de vrije sector de afgelopen jaren
door de krapte fors opgelopen (gemiddelde stijging van
kale huren in 2014 van negen euro per vierkante meter
naar veertien euro eind 2021 (NVM, 2021)).

Dat de krapte toeneemt is niet zo gek: het aantal
huishoudens is de afgelopen jaren flink gestegen en deze
groei gaat niet gepaard met een even sterke groei van
de woningproductie (figuur 1). Integendeel, de nicuw-
bouwproductie is fors gedaald, mede door de genomen
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FIGUUR 1

Woningproductie en toename aantal
huishoudens, 2000-2021
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crisismaatregelen in de periode 2009-2013 (Boclhou-
wer, 2016; Van der Heijden en Boelhouwer, 2018). Zo
nam het aantal gereedgekomen woningen van ruim
80.000 per jaar in de periode voor 2009 af naar slechts
43.000 woningen in 2014. Vanaf 2014 zet er weliswaar
een herstel in, maar het productieniveau is dan nog
steeds lager dan in de jaren voor 2008.

De combinatie van een sterk grociende bevolking
en een dalende woningbouwproductie zorgde medio
2021 voor een sterk oplopend woningtekort tot zo'n 3,5
procent van de woningvoorraad (279.000 woningen).
Daarbijj is de verwachting dat het tekort verder zal toe-
nemen tot gemiddeld 3,9 procent in 2024 (MinBZK,
2021). Dit tekort zou vanaf 2024 weer licht kunnen
dalen, mits er jaarlijks zo'n 100.000 nieuwe woningen
(nicuwbouw en transformatie) aan de woningvoorraad
worden toegevoegd.

Het woningtekort beperkt vooral de mogelijk-
heden van de starters (outsiders) op de woningmarke
(Boelhouwer, 2019; Boelhouwer en Schiffer, 2019).

Naast het absolute woningtekort dragen ook de
sterk gestegen koopprijzen in de bestaande voorraad,
de inkomensnormen in de sociale huursector en de dif-
ferentiatie van de nieuwbouw bij aan de beperkingen
die starters ondervinden. Zo kozen tijdens de financiéle
crisis veel marktpartijen ervoor om het accent naar het
betaalbare segment te verschuiven, want voor de duur-
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dere koopwoningen was er eenvoudigweg te weinig
vraag. Echter, nu de woningmarkt weer hersteld is, vindt
er een verschuiving plaats naar de duurdere prijsklassen
en doet er zich op de nicuwbouwmarke een prijsexplosie
voor (WoningBouwersNL, 2021).

Potenticle starters op de woningmarkt worden
in toenemende mate en in steeds meer gemeenten
bovendien geconfronteerd met lange tot zeer lange
wachttijden voor een woning in de sociale huursector
(Kromhout en Wittkimper, 2019; NOS, 2021).

Waar in het verleden de particuliere huursector nog
betaalbare alternatieven voor starters kon bieden, lijke
deze optie door een geringer vrijkomend passend aanbod
en door sterke huurstijgingen momenteel veel schaarser.

Jongeren blijven door hun beperkte mogelijkhe-
den noodgedwongen langer thuis of in een onzelfstan-
dige woonruimte wonen, moeten uitwijken naar minder
gewenste woonlocaties, of dienen genoegen te nemen
met veel minder woningkwaliteit (CBS,2021). Enindien
jongeren er al in slagen om toch de woningmarke te betre-
den, dan worden zij veelal ook nog met hogere woonlas-
tenquotes geconfronteerd dan enkele jaren terug.

Niet alleen starters met cen laag inkomen maar
ook die met een wat hoger inkomen, de zogeheten mid-
deninkomens, bevinden zich in een lastige positie. Deze
groep huishoudens heeft door het relatief hoge inkomen
namelijk een beperkee toegang tot de sociale huursector,
maar verdient veelal niet genoeg om een huurwoning
in de vrije sector of een koopwoning te kunnen betalen
(PBL, 2017). En daarbij gaat het nict om geringe aan-
tallen. Zo beschikken in 2018 2,7 miljoen huishoudens
over een bruto-inkomen van zon 30.000 tot 62.000
euro (MinBZK, 2019).

Ondanks de scherpe daling van de hypotheck-
rente is de leencapaciteit van de modale tweeverdiener
de laatste paar jaar licht afgenomen (figuur 2). Dit in
tegenstelling tot de hogere-inkomensgroepen, die hun
leencapaciteit juist hebben zien groeien. Voor tweever-
dieners met een modaal inkomen gold er nogrond 2013
dat zij minder dan 50.000 euro tekortkwamen voor een
mediane koopwoning. Eind 2021 is dit bedrag echter
opgelopen tot maar liefst 256.000 euro. De consequen-
tie van deze ontwikkeling is dat er voor de middeninko-
mens zonder eigen geld in met name de Randstad vrij-
wel geen koopwoning meer bereikbaar is.

Woonlastenproblematiek huurders
Sinds de invoering van de Woningwet in 2015 hebben de
middeninkomensgroepen nog maar beperkt toegang tot



de sociale huursector. Woningcorporaties dienen zich te
concentreren op de huishoudens met een laag inkomen,
en markepartijen zijn aangewezen om de huisvesting van
de midden en hogere inkomens te faciliteren.

Huishoudens die net iets meer verdienen dan de
grens voor de sociale huur (40.765 voor eenpersoons-
huishoudens, en 45.014 voor meerpersoonshuishou-
dens), of niet genoeg wachttijd hebben, zijn in de prak-
tijk duur uit - in 2018 waren de woonlasten van mensen
die huren van een particuliere verhuurder gemiddeld
236 curo hoger dan in de sociale huursector, waarbij de
huurtoeslag nog niet is meegerckend (MinBZK, 2019).

Het besteedbaar inkomen van deze groep die net
buiten de boot valt is beperkt. Door de afname van een
aantal inkomensondersteunende toeslagen is bijvoor-
beeld het netto-maandinkomen van een huurder met
kinderen die een inkomen heeft net boven de maxima-
le inkomensgrens voor sociale huurwoningen (40.000
euro), slechts circa 240 curo hoger dan het inkomen
van een huishouden dat een minimumloon ontvangt
van bruto 24.000 euro (MinFin, 2021). Wanneer dit
huishouden een huurwoning in de vrije huursector
betrekt, dan komt het besteedbaar inkomen na aftrek
van de woonlasten in veel gevallen uit onder dat van
een huurder met een minimuminkomen in de sociale
huursector.

Daarbij wordt er door de overheid, zowel bij de
toewijzing van huurwoningen als bij de woonlasten-
normering in de koopsector, slechts in beperkte mate
onderscheid gemaake tussen de grootte van huishou-
dens. Dit is merkwaardig omdat naarmate het huishou-
den groter wordyt, het resterende inkomen sterk afneemt
na aftrek van noodzakelijke uitgaven.

Ook huurders van veel corporatiewoningen heb-
ben te maken met stijgende huren. Zo kregen woning-
verhuurders, als aanvulling op de verhuurderhefling
(een belasting van inmiddels bijna twee miljard op jaar-
basis die verhuurders van gereguleerde huurwoningen
mocten betalen), vanaf 2013 de mogelijkheid om via
huurverhogingen cen deel van deze belasting te com-
penseren. Zoals uit figuur 3 kan worden opgemaakt,
is hier door verhuurders (zowel sociaal als particulier)
ruim gebruik van gemaake. In combinatie met de door
de financiéle crisis van de jaren 2008-2014 beperkte
inkomensgroei, heeft deze ontwikkeling tot hogere
woonuitgaven van huurders geleid. Hierbij spitst de
woonlastenproblematick zich met name toe op de huur-
ders met een bescheiden inkomen, en op huurders in de
niet-gereguleerde huursector in vooral de grote steden.
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FIGUUR 3

Gemiddelde huurverhoging per1julien
inflatie 2009—-2020
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Een op basis van CBS-cijfers door het Nibud uit-
gebracht rapport sprecke in dit kader boekdelen: onge-
veer 24 procent van de huurders in Nederland houdt na
aftrek van de woonuitgaven onvoldoende over om de
noodzakelijke uitgaven van te bekostigen, en 54 procent
is niet in staat om maatschappelijk rond te komen (Bos
en Verberk, 2021).

Toenemende vermogensongelijkheid

Ten slotte leidt de koopprijsstijging, die sinds 2014 in
een versnelling terecht is gekomen, tot forse vermogens-
verschillen tussen huurders en kopers. Kopers zien hun
woning in waarde stijgen, terwijl huurders geconfron-
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teerd worden met hogere huurtarieven en met een lasti-
gere uitgangspositie om tot de koopmarke toe te treden.

Daarbijj leidt de zeer lage Nederlandse aanbodselas-
ticiteit er mede toe, dat de vanwege de lage rente toege-
nomen leencapaciteit vrijwel geheel in de woningprijzen
wordt geabsorbeerd (zie ook figuur 2). Deze bijzon-
dere ontwikkeling maakt dat de toegankelijkheid van
de woningmarke voor potentiéle koopstarters verlaagd
wordt, maar dat ook de vermogensongelijkheid tussen

Als de overheid kopen en huren
gelijkwaardig behandelt, levert dat meer
kansengelijkheid en welvaart op

96

huurders en kopers verder toeneemt. Het woningmarkt-
beleid helpt niet mee om dit verschil tussen zzsiders en
outsiders te verkleinen. Het feit dat er over het opge-
bouwde vermogen in de eigen woning geen vermogens-
winst verschuldigd is, versterkt deze ontwikkeling.

Onderlinge samenhang

Deze drie aspecten zijn ook deels aan elkaar gerelateerd.
Zo zorgt het woningtekort ervoor dat starters op de
woningmarkt moeilijk een plaatsje kunnen verwerven
en zijn aangewezen op de huursector, waar de woonlas-
ten mede door het woningtekort ook stijgen. De grote
verschillen in de mogelijkheden op de woningmarke
zijn weer een sterke aanjager voor de vermogensonge-
lijkheid tussen huurders en kopers.

Oplossingen voor de woonproblematiek
Dat er structurele hervormingen op de woningmarke
noodzakelijk zijn, is voor velen geen nieuws. Al ruim
twintig jaar pleiten diverse universiteiten en weten-
schappelijke adviesraden voor grondige hervormin-
gen, zoals meer marktconformiteit op het terrein van
wonen, afbouw van de fiscale subsidiering van eigenaar-
bewoners, garanties voor lagere inkomensgroepen en
het belasten van de huurinkomsten van particuliere
beleggers (CPB, 2020; DNB, 2021; SER-CSED, 2010;
VROM-raad, 2007).

De realiteit gebiedt echter op te merken dat de poli-
tick voor grondige hervormingen, met name ten aanzien
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van de fiscale ondersteuning van het eigen-woningbezit,
tot nu toe slechts in beperkte mate voor te enthousias-
meren is. Met name de electorale gevolgen kunnen hier-
bij als verklaring dienen: een ruime meerderheid van de
Nederlandse huishoudens is woningeigenaar. Hier speelt
overduidelijk het dilemma van de grote groep insiders
die niet bereid is om verworven rechten ter discussie te
stellen, versus de kleinere groep outsiders die niet profi-
teert maar waarbij wel de zojuist beschreven problemen
op de woningmarke hard aankomen.

Overigens wordt, doordat de groep outsiders de
laatste jaren sterk toeneemt, de druk om structurele
hervormingen door te voeren wel sterker, en begint ook
de politick nu langzaam in beweging te komen (zie bij-
voorbeeld de versnelde atbouw van de hypotheckrente-
aftrek). Verder is het raadzaam voldoende tijd te nemen
om deze hervormingen in te voeren. Dit zowel van-
uit het oogpunt van zorgvuldigheid ten opzichte van
bestaande arrangementen, als voor het verkrijgen van
voldoende politick draagvlak.

Om de belangrijkste problemen het hoofd te bieden,
zijn er naar onze mening zowel structurele als korteter-
mijn-beleidsinterventies noodzakelijk. Voor de lange ter-
mijn denken wij hierbij aan de volgende structurele her-
vormingen. Ten eerste het gelijk behandelen van huren
en kopen (cen ‘cigendomsneutraal woonbeleid’). Ten
tweede, om gemeenten te laten profiteren van de winsten
die ontstaan bij gebiedsontwikkeling. En ten slotte een
door de politick vastgestelde normering aangaande de
betaalbaarheid voor lage inkomensgroepen, en een daar-
bij passend systeem van huurtoeslag/huurprijsregulering.

Deze hervormingen bieden antwoorden op alle
drie de problemen die in dit artikel beschreven zijn. De
cerste twee hervormingen hebben vooral betrekking
op het oplossen van de beschikbaarheids- en vermo-
gensproblematick, en de derde hervorming gaat over de
woonlastenproblematick in de huursector.

Gelijke behandeling huur en koop
Voor een optimale keuze tussen kopen en huren is het
raadzaam dat de overheid de diverse eigendomssectoren
op de woningmarkt op gelijke wijze behandelt. Naast
het mogelijk maken van vergelijkbare kansen voor de
diverse huishoudens, levert een dergelijk cigendoms-
neutraal woonbeleid ook algemene welvaartseffecten
op (SER-CSED, 2010).

Om cen gelijke behandeling van huur en koop te
bereiken, dient de overheid de fiscale behandeling te her-

zien van zowel de eigen woning als de huurinkomsten van



particuliere beleggers. Te denken valt aan het versneld
afbouwen van de hypotheekrenteaftrek, maar ook aan het
verhogen van de belasting van huurinkomsten in box 3.

Omdat de hypotheckrente relatief laag is en mede
daardoor de koopprijzen sterk stijgen, is het ideale
moment aangebroken om deze hervorming versneld
door te voeren. Vrijwel alle andere West-Europese lan-
den zijn ons hierin voorgegaan. Daarom is het betreu-
renswaardig dat het regeerakkoord van december 2021
hier geen letter aan wijdt.

Prikkels voor gemeenten herzien

De tweede hervorming richt zich op de insider/out-
sider-problematick. Door deze problematick hebben
gemeenten namelijk prikkels om minder te bouwen
dan optimaal zou zijn (Michielsen et al., 2019). De
huidige bewoners zijn immers vaak eigenaars-bewoners
(insiders), en als er bijgebouwd wordt, zien ze door-
gaans hun woning in waarde dalen.

Door gemeenten te laten profiteren van de winsten
die ontstaan bij gebiedsontwikkeling, vergroot dat de
prikkel voor gemeenten om te bouwen. Dit beleid kan
mede worden vormgegeven door een planbatenheffing,
waardoor de door een bestemmingswijziging ont-
stane meerwaarde van de grond niet aan de toevallige
eigenaar, maar naar de gemeenten toevloeit. Hierdoor
wordt tevens grondspeculatic minder aantrekkelijk.
Gemeenten kunnen dan de opbrengst van de heffing
inzetten om de nieuwbouw betaalbaar te maken en om
de kwaliteit van het plangebied te vergroten.

Woonuitgaven normeren

Als antwoord op de ontstane woonlastenproblematick
is het van belang dat als eerste de politick vastlegt wat
betaalbare woonuitgaven zijn voor met name de lage- en
midden-inkomensgroepen in de huursector. In het ver-
leden werd een dergelijk uitgangspunt gehanteerd bij de
vaststelling van de huursubsidie-tabellen. Na de invoe-
ring van de huurtoeslag en de diverse bezuinigings-
ronden is deze methodick echter losgelaten.

Als startpunt kan er worden gekozen voor de door
het Nibud ontwikkelde methodiek om de maximale
woonuitgaven vast te stellen (een methodick die wel
dwingend in de koopsector wordt toegepast). Vervol-
gens is het aan de politick om te bepalen wat de maat-
schappelijk verantwoorde uitgaven zijn. In een volgende
stap kan dan beleidsmatig bepaald worden op welke wij-
ze deze normering gerealiseerd zal worden. Daarbij kan
er een keuze worden gemaakt tussen het verhogen van
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het minimuminkomen of de uitkeringen, het verhogen
van de huurtoeslag, het verlagen van de huren via huur-
regulering of het verlagen van de woonkwaliteit (met
name bij nieuwbouw en woningverbetering).

Met de aankondiging in de Nationale Bouw- en
Woonagenda (MinBZK, 2022) dat er cen stelsel van
normhuren zou worden ingevoerd, is er met het oplos-
sen van de betaalbaarheidsproblematick reeds voorzich-
tig cen begin gemaake

Gemeenten bouwen vaak te weinig
omdat zij zelf te weinig financieel profijt
hebben van bestemmingswijziging

Beleidsaanpassingen voor de kortere termijn
Naast de structurele hervormingen van de woning-
marke die pas over enkele jaren tot verbeteringen zullen
leiden, is het in onze ogen tevens noodzakelijk om op de
korte termijn een aantal specificke beleidsmaatregelen
te implementeren. Voor een deel dragen deze maatre-
gelen overigens ook bij aan een langetermijnoplossing;
ze zijn echter dermate urgent dat directe implementatie
gewenst is.

Als eerste dient op korte termijn de beschikbare
woningvoorraad te worden uitgebreid. Dit kan in de
vorm van zowel nieuwbouw en transformatie, als door
de toevoeging van tijdelijke woningen. Normaal gespro-
ken vergt nicuwbouw van woningen een lange adem,
veel geduld en overheidsinvesteringen. Het opkrikken
van het aantal nieuw opgeleverde woningen op korte
termijn zal daarom ook interventies van de (rijks)over-
heid vereisen.

Wat betreft de toevoeging van tijdelijke woningen
biedt de Crisis- en herstelwet uitkomst, op basis waar-
van er binnen een tot twee jaar kwalitatief hoogwaar-
dige woningen kunnen worden gerealiseerd — voor een
periode van vijftien jaar, met de mogelijkheid tot ver-
lenging tot dertig jaar. Ook kan na verloop van tijd de
tijdelijke status een permanente worden, of kunnen de
woningen naar een nieuwe locatic worden verplaatst.

Met behulp van deze tijdelijke woningen wordt er
een flexibele schil op de woningmarkt gecreéerd voor
huishoudens die met enige spoed een woning wensen
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te betrekken. Hierbij kan er worden gedacht aan status-
houders, arbeidsmigranten, studenten, jongeren die het
ouderlijk huis wensen te verlaten, of mensen die gaan
scheiden.

De optie van tijdelijke woningen wordt ook door
minister De Jonge in zijn Nationale Woon- en Bouwa-
genda nadrukkelijk vermeld. Van de 100.000 woningen
die de komende negen jaar jaarlijks zouden moeten wor-
den toegevoegd, zijn er 15.000 in de planning opgeno-
men als tijdelijke woning (MinBZK, 2022).

Ten tweede: naast de toename van het aantal
woningen is het van groot belang dat er aan de gemeen-
telijke woningbouwprogrammering woningen worden
toegevoegd die aansluiten bij de actuele woningvraag.
Dit is de laatste jaren steeds minder het geval geweest.
Er worden vele dure koopappartementen in steden
gebouwd, terwijl de vraag naar deze woningen (der-
tien procent van de totale vraag in 2018) bescheiden is
(MinBZK, 2019).

Juist de bouw van grondgebonden koopwoningen
staat onder druk, terwijl dat wel het meest gevraagde
woningtype is (41 procent van de totale vraag in 2018).
Om zowel op de vergrijzingsgolf te anticiperen als de
doorstroming te bevorderen, zou er daarnaast op kor-
te termijn meer nadruk gelegd moeten worden op het
bouwen van appartementen in het middel-dure seg-
ment van de huur- en koopsector, en op met name voor
oudere huishoudens geschikee locaties.

Een derde mogelijkheid om het woningtekort snel
terug te dringen, is een efficiéntere inzet van de bestaan-
de woningvoorraad. Hierbij kan er gedacht worden aan
het stimuleren — in plaats van het tegenwerken — van
het woningdelen (bijvoorbeeld Friendscontracten voor
meerdere alleenstaanden in een woning, en het ver-
strekken van meerdere hypotheken op een woning), het
afschaffen of verlagen van de voordeurdelerskorting,
het splitsen van grote woningen (gemeente Bergen) en
het stimuleren van de doorstroming (Eichholtz et al.,
2022). Voor dit laatste aspect kan er een heel arsenaal
van beleidsopties worden ingezet, zoals een effectieve
woningbouwprogrammering, een aanpassing van de
woonruimteverdelingsregels en het bouwen van voor
ouderen geschikte woningen.
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