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Met de Nationale Woonagenda wil Kajsa Ollongren de Nederlandse woningmarkt
vlot trekken. Aan plannen geen gebrek, maar zij benadrukt dat het tekort aan
betaalbare koop- en huurwoningen niet van ‘vandaag op morgen’ is opgelost.

De minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties voor D66 over streng

zijn, weilanden, een noodknop en cv-ketels.

Nee, in 2018 tikken we de 75.000 extra nieuwbouw-
woningen niet aan, dus de belangrijkste doelstelling
van het ‘reddingsplan voor de huizenmarkt’dat minis-
ter Kajsa Ollongren in mei opstelde met verschillende
woningmarktpartijen, wordt dit jaar niet gehaald. De
minister maakt zich echter nog geen zorgen. “Ons
land kent een forse bouwopgave, daar is iedereen het
over eens. In veel stedelijke gebieden is de woning-
vraag veel groter dan het aanbod. Het bouwen van
nieuwe woningen kan die druk op termijn voor een
groot deel oplossen. Volgens het Economisch Insti-
tuut voor de Bouw ligt de prognose voor dit jaar op
of tegen de 70.000 woningen. Dat is al meer dan de
62.000 van 2017, en dat was weer aanzienlijk meer
dan de 54.000 van 2016. De trend is dus omhoog, rich-
ting de 75.000. Ik verwacht dat we dat aantal volgend
jaar wel gaan halen. Bedenk ook: het gaat om meer-
jarige afspraken. Als we dit over een langere periode
volhouden, lukt het om de dip in de bouwproductie
van de crisisjaren in te lopen en een betere balans te
creéren tussen vraag en aanbod.”

Met de meest gespannen regio’s gaat Ollongren de
komende tijd ‘harde afspraken’ maken over de plan-
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capaciteit. “Het liefst wil ik dat ze rekening houden
met het risico dat plannen uitvallen of vertraging
oplopen. Dat betekent dat je soms ruimer moet plan-
nen dan wat je nodig hebt. Feit is dat er veel partijen
nodig zijn: bouwers, ontwikkelaars, investeerders en
alle overheden. Feit is ook dat de gestaag toenemen-
de productie de acute problemen niet oplost van de
starters, gezinnen en ouderen die we allemaal ken-
nen. Kortom: het is complex en tijdrovend.”

Waarom geen boetes voor gemeenten en provincies
die niet de vereiste aantallen halen?

“Woningbouw staat bij alle nieuwe gemeentebestu-
ren hoog op de prioriteitenlijst. Ik zorg dat ze de juiste
instrumenten hebben om het tempo op te voeren. Ik
ga bijvoorbeeld de Crisis- en herstelwet aanpassen,
waardoor het mogelijk wordt om meer bouwprojec-
ten aan te wijzen als ‘experiment’, af te wijken van
knellende regels en de procedures voor bouwvergun-
ningen te verkorten. Dit wetsvoorstel ligt nu in de
Tweede Kamer; het is de bedoeling dat het op 1janu-
ari 2019 in werking treedt. Het halen van de targets
is ook in het belang van provincies en gemeenten
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‘We kunnen moeilijk
tegen al die
woningzoekenden
zeggen: hier is geen
plaats voor jullie’




zelf. En waar het nog niet hard genoeg gaat, zit het
probleem vaak meer in de logistiek om het bouwen
heen - een gebrek aan mankracht en materialen in
de bouw, een gebrek aan vergunningverleners bij ge-
meenten —dan in onwil van de betrokken overheden.
Strenger zijn is dus niet de oplossing.”

De bouwlobby zegt: provincies keuren plannen af van
welwillende gemeenten die in het groen willen bou-
wen.

“In Nederland hebben we afgesproken dat het wo-
ningbouwbeleid is gedecentraliseerd. Gemeenten
zijn verantwoordelijk voor de woningbouwplannen
en provincies voor de ruimtelijke inpassing daarvan.
Soms ontstaan er discussies tussen deze twee be-
stuurslagen. De Tweede Kamer heeft mij gevraagd om
te interveniéren als er een impasse dreigt. Want als
een provincie op te veel plekken ‘nee’ zegt, leidt dat
tot te weinig aanbod. Daar heb ik oog voor. Aan de an-
dere kant moeten we ons realiseren dat de provincie
het geheel overziet. Niet voor alle gemeentelijke plan-
nen valt de infrastructurele ontsluiting te realiseren,
bijvoorbeeld. Maar goed, alleen binnenstedelijk red-
den we het niet. We moeten gebruikmaken van alle
creatieve mogelijkheden die er zijn. Los van het wo-
ningtekort is er ook de tendens dat veel mensen graag
in de stedelijke regio’s willen wonen. Niet zo gek na-
tuurlijk, want daar is ook de werkgelegenheid.”

Volgens VBO Makelaar hoeft niet het volledige Groe-
ne Hart te worden gespaard. ‘Sommige weilanden le-
nen zich prima voor woningbouw.’

“Het ligt niet voor de hand dat we de schaarse na-
tuurgebieden in dit kleine land opofferen. Die zijn be-
schermd en dat is niet voor niets. Maar in de randen
van zowel grote als kleinere steden is echt nog wel
wat mogelijk. Het is goed om daar ruimte te bieden
voor woningbouw. Want we kunnen toch moeilijk
tegen al die woningzoekenden zeggen: hier is geen
plaats voor jullie. Dan gaat het bijvoorbeeld om oude
industrie- en haventerreinen. En inderdaad, soms ook
om een weiland.”

U steekt 38 miljoen euro in een investeringsfonds voor
complexe woningbouwtrajecten. Dat is te weinig, me-
nen sommige experts.

“Dit geld is bedoeld om lastige locaties in steden te
herontwikkelen tot woongebied. Met deze financie-
ring kunnen ontwikkelaars bijvoorbeeld grond sa-



neren of bedrijfjes uitkopen. Zo voorkomen we dat
marktpartijen vanwege de hoge voorinvesteringen
liever niet beginnen aan dit soort projecten. 38 mil-
joen is een serieus bedrag; op deze manier geef ik het
signaal dat ik deze problematiek serieus neem. Maar
andere partijen, zoals provincies, banken en project-
ontwikkelaars, moeten ook een financiéle bijdrage
leveren. Hierover ben ik met hen in gesprek, en het
is de bedoeling dat er voor het einde van het jaar een
kabinetsvoorstel ligt. Uiteindelijk is het de bedoeling
dat het uitgeleende geld weer terugkomt en beschik-
baar komt voor nieuwe leningen.”

Rob van Gijzel van de Samenwerkingstafel Midden-
huur adviseert een ‘noodknop’ voor gemeenten om
huurstijgingen in het middensegment te reguleren.
De NVM vreest dat je investeerders zo wegjaagt.

“In Amsterdam en andere steden is het aanbod van
middeldure huur door de krapte zeer beperkt. Dat is
onwenselijk, omdat het gat tussen sociale en overige
huur te groot wordt. Sociale huurders die willen door-
groeien maar (nog) niet kunnen of willen kopen, zit-
ten gevangen. Bij nieuwbouw kunnen gemeenten ex-
cessieve huren voorkomen via het bestemmingsplan
of de erfpacht. Een andere optie is dat zij afspraken
maken met investeerders over bijvoorbeeld huurprijs-
stijgingen of de kwaliteit van middenhuurwoningen.
Ik wil best nadenken over welke instrumenten we
daaraan nog kunnen toevoegen, zonder een nieuw
gereguleerd huursegment te creéren. Het is echt niet
de bedoeling om de sociale huur ‘op te rekken’. Maar
ik vind wel dat we in deze tijd iets moeten doen om
excessieve huurniveaus tegen te gaan. Beleggers wil-
len best in de Nederlandse woningmarkt stappen.
Misschien dat het, afhankelijk van de lokale situatie,
voor hen onaantrekkelijker wordt als we de zaak te
veel dichtschroeven. Maar ik hoop dat het zover niet
hoeft te komen, alleen al omdat alle woningmarkt-
partijen belang hebben bij voldoende middeldure
huur.”

U geeft ook woningcorporaties de mogelijkheid om
middenhuurwoningen te bouwen.

“Ook dat is een aanbeveling van Van Gijzel. De kern-
taak van corporaties is sociale verhuur, maar soms is
het zinnig als zij ook in de middenhuur kunnen stap-
pen. Bijvoorbeeld omdat marktpartijen dit niet doen,
omdat er in een bepaalde wijk al heel veel corporatie-
woningen zijn. Het wetsvoorstel om de markttoets te

vereenvoudigen, heb ik in september ingediend bij de
Tweede Kamer. Overigens is nieuwbouw niet de enige
manier om dit te bewerkstelligen: corporaties kunnen
ook het deel van hun woningvoorraad dat voor meer
dan 710,68 euro kan worden verhuurd, verkopen aan
beleggers en met de opbrengsten goedkopere en
energiezuinige sociale huurwoningen terugbouwen.”

Het kabinet wil dat alle woningen in 2050 energie-
neutraal en van het gas af zijn. Maar niet alle huizen-
bezitters hebben 40.000 euro op de plank liggen om
dat realiseren.

“Ik hoop dat mensen zich realiseren dat er een aard-
gasvrij tijdperk aankomt. Niet alleen omdat we de
klimaatdoelen van Parijs willen halen, maar ook om-
dat er een einde komt aan de Groningse gaswinning.
Maar huiseigenaren hoeven natuurlijk niet alles tege-
lijk te doen. Het natuurlijke moment om je huis te iso-
leren of te investeren in zonnepanelen of een warm-
tepomp, is als je gaat verbouwen of verhuizen. Of als
je cv-ketel het begeeft. Rijk, provincies en gemeenten
willen particuliere eigenaren graag een handelings-
perspectief bieden. Daarom zijn we gestart met de
27 proeftuinen voor aardgasvrije wijken. Dit brengt
niet alleen daar de energierekening omlaag en het
comfort omhoog, maar leert ons ook hoe het moet:
wijken van het gas halen. En omdat we experimen-
teren en projecten grootschaliger worden, worden de
technieken goedkoper en de terugverdientijden kor-
ter. Daarom is het zo belangrijk om hier nu al mee te
starten.”

Hoe ziet u de rol van de makelaar bij de verduurza-
ming van woningen?

“Het onderwerp gaat steeds meer leven: ik weet zeker
dat zij hierover vaak vragen krijgen van hun klanten.
Makelaars zijn straks onmisbaar als duurzaamheids-
adviseurs. Ze kennen de staat van hun aanbod en kun-
nen hun opdrachtgevers adviseren over de technische
oplossingen en zeker ook over de financieringsmoge-
lijkheden. Ik ken de geluiden dat niet alle hypotheek-
verstrekkers even toeschietelijk zijn als het gaat om
extra leningen voor duurzaamheid. Onverstandig: als
zij hun klanten goed willen bedienen, moeten ze hier-
voor een product in de aanbieding hebben. Huiseige-
naren kunnen ook tegen gunstige voorwaarden geld
lenen uit het Energiebespaarfonds, met geld van het
Rijk en banken. Dat draait goed; momenteel staat er
meer dan 200 miljoen euro aan leningen uit.” m
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‘Makelaars zijn
straks onmisbaar
als duurzaam-
heidsadviseurs’
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