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‘ BESTEM 2% VAN 
DE WEILANDEN 
VOOR WONINGEN’

De BV Nederland leverde vorig jaar circa 65.000 
woningen op, maar er zijn jaarlijks minstens 10.000 
meer woningen nodig om aan de groeiende vraag 
te voldoen. En dat is niet het enige probleem. Er is  
een schrijnend gebrek aan woningen waar be-
hoefte aan is, zoals vrije sector huurwoningen voor 
de middeninkomens, éénouderwoningen en een-
gezinswoningen met een tuin in de stedelijke ge-
bieden voor ouderen en (door)starters. 

Al geruime tijd kampt Nederland met een fi ks woningtekort en onbalans in vraag 
en aanbod van koop- en huurwoningen. Daar komt binnen afzienbare tijd geen 
verbetering in, zegt een aantal experts. Ze doen een dringende oproep aan gemeenten 
en provincies om de teugels van binnenstedelijk bouwen te laten vieren. “We redden 
het niet om 80% van de gewenste 75.000 woningen per jaar daar te bouwen.”

‘GOOI STADSGRENZEN OPEN VOOR WONINGBOUW’

Vastgoed laat diverse experts op de woningmarkt 
hun licht schijnen over het woningtekort en de ef-
fecten voor Nederland. Nico Rietdijk, directeur van 
de Nederlandse Vereniging voor ontwikkelaars en 
bouwondernemers (NVB Bouw); Marnix Norder, 
voorzitter van  Aedes, de vereniging van woning-
corporaties; directeur Taco van Hoek van het Eco-
nomisch Instituut Bouwen (EIB) en Madeline Buijs, 
sectoreconoom bouw en vastgoed van ABN Amro 

foto: Rens Groenendijk
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tekst • Marcel van Rijnbach nieuwbouw

‘ De leefbaarheid in de 
binnensteden is in gevaar’ 

schetsen een complexe problematiek die de laat-
ste jaren lijkt te verergeren. De deskundigen zijn 
vrij somber over de ontwikkeling van het woning-
tekort in de komende jaren. “Het gaat niet de 
goede kant op. Allerlei signalen staan op rood. Het 
is triest om te zien dat groepen mensen kansloos 
zijn op de woningmarkt”, sombert Marnix Norder. 

GEBREK AAN BOUWLOCATIES

Over één van de oorzaken voor het structurele wo-
ningtekort zijn alle ondervraagde deskundigen het 
roerend eens: het gebrek aan bouwlocaties in de 
(middel)grote steden. Gemeenten en provincies 
plannen de nieuwbouw van woningen voorname-
lijk in de binnensteden en zetten een rem op sub-
urbane groei in de stedelijke periferie. Dit beleid 
wreekt zich, want de transformatielocaties raken 
op, veel projecten zijn vertraagd door opstapelen-
de eisen van de gemeenten omtrent duurzaam-
heid (bijvoorbeeld ‘woningen van het gas af’), en 
circulair bouwen waardoor projectontwikkelaars 
het financieel niet meer trekken.  Het is een teken 
aan de wand dat het aantal afgegeven woningver-
gunningen stagneert, ook dit jaar. “De goede 
transformatielocaties voor woningbouw in de bin-
nensteden raken op. Bovendien moet de woning-
markt in deze gebieden wedijveren met andere 
functies, zoals logistiek en kantoren”, licht sector-
econoom Madeline Buijs van bouw en vastgoed 
van ABN Amro toe. 

RUIM 260.000 WONINGEN TE WEINIG

Er zijn momenteel 263.000 woningen te weinig, stellen Capital Value 
en ABF Research op basis van eigen onderzoek. De tekorten zijn het 
grootst in de regio’s Delft en Westland, Amsterdam, Utrecht en Den 
Haag, vooral in sociale huurwoningen en middelhuurwoningen. 
Vorig jaar werd nog voorspeld dat er per jaar 75.000 woningen bij 
moeten komen om in de vraag te voorzien. Maar volgens beide 
bureaus moet dat aantal omhoog worden geschroefd naar 95.000 à 
115.000 woningen. 
Sectoreconomen van bouw en vastgoed  voorspellen voor dit jaar dat 
er stagnatie optreedt op de woningmarkt. Dat geldt voor het aantal 
af te geven bouwvergunningen, nieuwbouwverkopen en de woning-
bouw. Het aantal blijft naar verwachting steken op 65.000 woningen 
in 2019. 

Veel gemeenten en vooral provincies willen de 
stadsgrenzen niet opengooien voor nieuwbouw 
van woningen. Provincies waken streng over het 
behoud van het landschap. “Dat is op zich best 
begrijpelijk”, vindt Rietdijk, “maar binnensteden 
slibben echt dicht. Daardoor komt de leefbaarheid 
in gevaar. Het is een illusie om te denken dat je de 
gewenste groei van het aantal woningen in de 
komende jaren in de binnensteden kunt opvan-
gen”. Taco van Hoek valt Rietdijk bij: “Er is een 
negatieve beeldvorming over bouwen in de groene 
ruimte ontstaan. Alsof er geen mooie groene 
woonomgevingen te ontwikkelen zijn... Veel wo-
ningzoekers hebben behoefte aan een afwisseling 
tussen groen en bebouwing. We hebben het hier 
niet over kwetsbare natuurgebieden. Als 2% van 
de weilanden bestemd wordt voor de woning-
bouw, kan de Nederlandse woningmarkt kwanti-
tatief en kwalitatief heel goed in balans worden 
gebracht. Het gaat daarbij om relatief kleinschalige 
woongebieden die het groen niet onnodig belas-
ten en zelfs een verrijking kunnen zijn.”

FINANCIËLE SPAGAAT

Naast het gebrek aan bouwlocaties zijn er finan-
cieringsproblemen. Veel woningzoekers met een 
middeninkomen zitten in een spagaat: Ze verdie-
nen te veel voor een sociale huurwoning, maar 
krijgen de financiering niet rond voor een koopwo-
ning of huurwoning in de vrije sector. De huurta-
rieven lopen flink op en bovendien zijn er domweg 
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te weinig van dit type middelhuurwoningen be-
schikbaar. Koopwoningen worden steeds duurder 
door onder meer de stijgende bouwkosten en de 
relatief hoge grondprijzen. “Projectontwikkelaars 
en corporaties kunnen nauwelijks meer rendabel 
bouwen. Niet alle gemeenten kampen met verlie-
zen op de grondexploitatie, dus ik vraag me af of 
een verlaging van de grondprijzen niet mogelijk 
is”, zegt Madeline Buijs. Nico Rietdijk valt Buijs 
bij: “Èn hoge grondkosten èn stijgende bouwkos-
ten èn aanvullende eisen van gemeenten ten aan-
zien van duurzaam bouwen… Het is allemaal te 
veel van het goede voor de woningzoekenden en 
projectontwikkelaars.” 

Madeline Buijs 
Sectoreconoom ABN Amro

“ De gemeente moet 
naar haar 
maatschappelijke 
taak kijken”

Nico Rietdijk 
Directeur NVB Bouw

“ Veel mensen willen 
niet in een 
appartement in de 
stad wonen”

Marnix Norder
Voorzitter Aedes

“ Het is triest om te zien 
dat groepen mensen 
kansloos zijn”

Taco van Hoek
Directeur EIB

“ We hebben het hier 
niet over kwetsbare 
natuurgebieden”

zicht is Norder blij dat het Rijk samen met Aedes 
dit jaar onderzoekt òf de fi nanciële middelen van 
de corporaties nog in verhouding staan tot hun 
maatschappelijke opgave, zoals betaalbare huren, 
nieuwbouw, verduurzaming en leefbaarheid in 
wijken. Aedes wilde liever een halvering van de 
verhuurdersheffi ng, maar daar gaat het kabinet 
niet mee akkoord.
Taco van Hoek gelooft dat de spreekwoordelijke 
soep niet zo heet wordt gegeten als-ie wordt opge-
diend: “De solvabiliteit van corporaties en het 
operationele resultaat zijn over het algemeen be-
ter dan voordat de verhuurdersheffi ng werd inge-
voerd. Ik begrijp wel dat de businesscase gaat 
knellen als de overheid zeer ambitieuze duurzaam-
heidseisen stelt aan de bestaande woningvoor-
raad van de corporaties. EIB onderzoekt momen-
teel de toezichtregels en het gedeeltelijk verwerken 
van de energiebesparingen in de huren. Als we 
dat beter organiseren, ontstaat er voldoende ruim-
te voor corporaties voor nieuwbouw. Een goede 
fasering, ook van de duurzaamheidsinspanningen, 
is hierbij van belang.” 

HET LIEFST EEN EENGEZINSWONING

De experts zien het meeste heil in een andere 
ruimtelijk ordeningsstrategie van provincies en 
gemeenten . “Er zijn voldoende locaties voor wo-
ningbouw”, stelt Nico Rietdijk. “Uit onderzoek van 

‘ Mensen blijven zitten als woningen 
als het ware worden gesubsidieerd’ 

Volgens Marnix Norder van Aedes hebben corpo-
raties best fi nanciële armslag om nieuwe wonin-
gen in de sociale sector te bouwen, “maar ge-
meenten en het kabinet bemoeilijken onze opgave 
door ons allerlei aanvullende eisen op te leggen: 
sneller bouwen, extra verduurzaming en betaal-
bare woningen”, erkent Marnix Norder. In dat op-
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de NVB blijkt dat 87% van Nederland bestaat uit 
agrarisch gebied en natuurgebieden en slechts 
13% is bebouwd. Als we 70% van de nieuwe wo-
ningen buiten de stadsrand bouwen en 30% in de 
stad, dan houden we nog genoeg groene ruimte 
over. Let wel: veel mensen willen niet in een ap-
partement in de stad wonen, maar betrekken het 
liefst een eengezinswoning met een tuin of groen 
om zich heen.” De Aedes-voorzitter stelt voor om 
de Woningwet aan te passen. Volgens hem moe-
ten verhuurders, huurders en gemeente(n) lokaal 
meer invloed krijgen waar welk type en hoeveel 
woningen gebouwd worden, bijvoorbeeld de mid-
delhuurwoningen. “Dat moet niet meer in Den 
Haag worden geregisseerd.”
Buijs vindt dat alle betrokken partijen een stapje 
extra moet zetten om de woningbouw te versnel-
len. “De bouw kan meer prefab werken en de ge-
meente moet niet alleen kijken naar verlies op de 
grondexploitatie, maar haar maatschappelijke 

taak om het woningtekort aan te pakken centraal 
stellen. In eerste instantie is het resultaat wellicht 
negatief, maar later heb je de revenuen”. 

GEEN MAXIMALISATIE VAN PRIJZEN

Het kabinet draait eerst aan financiële knoppen: 
een noodstop middelhuur moet in gemeenten met 
excessieve huren de aanvangshuur aan banden 
leggen, zodat dit type woningen bereikbaar wordt 
voor woningzoekenden met lagere inkomens. 
Maximalisatie van huren of koopprijzen? “Nee, dat 
werkt niet voor ontwikkelaars”, aldus Rietdijk. 
Taco van Hoek ziet ook niets in deze prijsregule-
ring: “Mensen blijven zitten als woningen als het 
ware worden gesubsidieerd. Dit is het bekende 
doorstromingsprobleem in de sociale sector en die 
trend gaan we op deze wijze ook introduceren in 
de vrije sector. Er moet gewoon meer aanbod van 
bouwlocaties komen.”
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