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D
euitslag vandeTweede
Kamerverkiezingenop17
maart is nogonbekend,
maarhet lobbywerk voor
eennieuwwoningmarkt­
beleidbij een volgendkabi­

net is al in volle gang. Zopubliceerden34
organisaties uit debouw­ enwoonsector
op17 februari de gezamenlijke ‘Actie­
agendaWonen’.Het is eenopmerkelijk
resultaat, dat voortkomtuit intensief
onderhandelen tussenorganisaties die
normaal gesproken tegengesteldeposi­
ties innemenenuiteenlopendebelangen
vertegenwoordigen.

De actieagendabestrijkt eenbreed ter­
rein. Voorop staat debouwvan1miljoen
woningen in tien jaar tijd.Daarbij heeft
debouwvanbetaalbarewoningen voor
de lagere enmiddeninkomenshogepri­
oriteit. De actieagendagaat uitgebreid in
opdenoodzaakaandacht te bestedenaan
de zorg en leefbaarheid inwoonwijken
enaaneengebiedsgerichte aanpak.Ook
verduurzamingvandewoningenstaathoog
opdewensenlijst,omtijdigklimaatneutraal
engasloostekunnenwonen.Hetresultaat
iseengezamenlijkvoorstelvooreenvolgend
kabinet.Alleendehandtekeningvanditnieu­
wekabinetnogendeproblemenzijnover
tienjaaropgelost—althans,zolijkthet.

NIET HET EERSTE ACTIEPLAN
Indewoningmarkt is een lange traditie
vandergelijke gezamenlijke agenda’s. In
2012haddenwe ‘Wonen4.0’waarinbran­
cheverenigingAedes, VerenigingEigen
Huis, huurdersorganisatieWoonbonden
demakelaarsorganisatiesNVM,VBOen
VastgoedProhunhervormingsvoorstellen
voordewoningmarkt formuleerden.Bij
aanvang vanhethuidige kabinetwerd in
2018deNationaleWoonagendagelan­
ceerd,medeondertekenddoorminister
KajsaOllongren. En vorig jaar publiceerde
deWoningalliantie, voor eengroot deel
bestaandeuit dezelfdeorganisaties, een
oproepaandepolitiek om indeze crisis
meer te investeren.Het is een ritueel dat
past bij depolder.Door gezamenlijk op­
lossingenaan te reiken is de tekst voorhet
regeerakkoordover bouwenenwonenal
bijna geschreven.

Maar onderdemooiedeken vanplan­
nenen voornemens liggenwel denodige
onopgeloste problemenenonduidelijk­
heden.Woningbouw ishet laatste decen­
niumsteeds complexer geworden.De
ActieagendaWonenbeschrijft die com­
plexiteit ook.Nieuwewoongebieden verei­
sen eenfijnmazige infrastructuur endie­
nenklimaatbestendig te zijn.Daarnaast
zijn ernogandereopgavendie samenhan­
genmetwoningbouw.Denkaan leefbaar­
heid, circulariteit ennatuurbescherming.
Het alleenbenoemenvandeze samen­
hang isnogniet voldoendeomte voorko­
mendat er patstellingenontstaanende
bouwvanwoningen vertraagt. Effectieve
doorzettingsmacht vanhetRijk is hierbij
nodig omknopendoor tehakken.

De actieagendageeft ook een verde­
ling vandewoningennaar segment. Van
denieuwbouwdient 65%betaalbaar te
zijn indekoop­ enhuursector.Het gaat
danom25%socialehuurwoningen, 30%
koopwoningen tot deNHG­grens en10%
gereguleerdemiddeldurehuurwoningen.
Maardoordeze samenstelling vanhetwo­
ningbouwprogrammazullen zeer forse te­
korten indegrondexploitatie ontstaan.De
betaalbaarheid vanwoningenkan immers
alleenals er een lagere grondprijswordt
betaald.Deze verminderde inkomsten van
deoverheid komendanbovenopde toch
al hogekosten voordenodige infrastruc­
tuur, sanering vangronden verplaatsing
vanbestaandebedrijvigheid.

Beleggers, projectontwikkelaars,
woningcorporaties enbouwers,waarvan
hunbelangenorganisaties de actieagenda
ondertekenden, zullendie extra kosten
niet gaanbetalen. Zijwensenbegrijpe­
lijkerwijs redelijke investeringsvoor­
waarden.Ookgemeentenhebbenmaar
beperktefinanciëlemogelijkheden.De
rekening zal dusnaarhetRijk gaan.

Het actieplan isniet duidelijk over de
omvang vandeze rekening voorhetRijk.
Definanciële paragraaf is,wellichtniet he­
lemaal toevallig, de kortste vande actiea­
genda. Eenglobalebecijferingkomtuit op
eenbedrag van€5mrd tot €6mrdper jaar.
De afschaffing vande verhuurderheffing
maakt daar deel vanuit.Maar ook een ver­
breding en verdubbeling vandewoning­

bouwimpulsnaar €2mrdper jaarmoet uit
dezepot komen.Voor koopstarters is er
eenkorting van€60.000perwoning.Dat
moetendekopersweliswaar op termijn te­
rugbetalen,maarhet kost hetRijk onder­
tussenwel geld.

Deopmerkelijkste regelingdiewordt
voorgesteld is een rijksontwikkelfonds.
Dit dient garant te staan voor risico’s bij de
gebiedsontwikkeling van50.000woningen
per jaar engeldt voor tien jaar.Dat betreft
dehelft vanhet totalewoningbouwpro­
gramma.Degedachte achter dit fonds is
dat voormarktpartijen engemeentende
ontwikkeling vannieuwebouwlocaties
te risicovol is. VanhetRijkwordt daarom
gevraagdactief te participeren in gemeen­
telijk grondbeleid enhet risico vangemeen­
ten enontwikkelaars over tenemen.

BETERE SPREIDING
Inde actieagendawordt de indrukgewekt
dat de garantstelling, die betrekkingheeft
opde voorfinanciering, vervolgens gedekt
kanwordenuit de grondexploitatie.Dat
klopt, als het goedgaat.Maar gaat het
mis, dan loopthetRijk eengroot risico.
OmdathetRijk vanuit het actieplanookal
gevraagdwordt de tekortenuit de grond­
exploitatie te dekken, dreigt een stelsel te
ontstaanwaarbij dewoningbouw ingrote
mate voor rekening en risico vanhetRijk
komt. Eenbetere spreiding van lasten en
risico’s is daaromgewenst.

Ondanksdezekanttekeningenheeft de
ActieagendaWoneneengrotemeerwaarde.
Het feit dat zo’n grote endiverse groep van
belangenorganisaties ophoofdlijnen con­
sensusheeft bereikt, kandeontwikkeling
vanhetwoningmarktbeleidbij een volgend
kabinet bespoedigen. Veel compromissen
zijn al gesloten. Laat dit bij de kabinets­
formatie een voordeel zijn.
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