Slim bouwen - beter wonen

Vijftien voorstellen voor de aanpak van de nieuwe woningnood

Inleiding

In Nederland zijn er grote tekorten op de woningmarkt. Vooral aan betaalbare huur- en koopwoningen is groeiend gebrek. Dat leidt tot knelpunten, met name voor jongeren, starters en mensen met lagere en middeninkomens. In grote delen van het land zijn de wachttijden voor een betaalbare huurwoning opgelopen tot jaren. En voor veel starters is een betaalbare koopwoning verder weg dan ooit tevoren.

GroenLinks maakt zich hierover zorgen. De onbetaalbaarheid van een koopwoning en de jarenlange wachttijd voor een huurwoning tonen het failliet aan van het liberale volkshuisvestingsbeleid van de afgelopen vijf jaar. De VVD’ers Remkes en Kamp hebben zich op VROM eenzijdig gericht op de bouw van dure koopwoningen in het hele land. Mensen met lagere en middeninkomens zijn hiervan de dupe.

Dat moet nu veranderen. De overheid moet zich weer verantwoordelijk voelen voor écht sociale volkshuisvesting. De woningbouwproductie moet stijgen, vindt GroenLinks, en de woningen beter betaalbaar worden. Zowel in de koop- als in de huursector. 

Van betaalbare woningen komen er niet meer door een enorm subsidie-circus op te bouwen. Dat laat de hypotheekrente-aftrek goed zien: die heeft er toe geleid dat woningen in het dure segment nóg duurder zijn geworden. Evenmin is het effectief om extra subsidies aan starters te verlenen, zoals de PvdA wil. Want dan stimuleer je de vraagzijde op de woningmarkt, en neemt de concurrentie tussen starters toe. Zo zullen de prijzen in het betaalbare segment nog verder stijgen. Daarmee is niemand, de projectontwikkelaars uitgezonderd, geholpen.

Wat wél noodzakelijk is, is een omslag in het volkshuisvestingsbeleid. GroenLinks wil stevig inzetten op de intensivering van de stedelijke vernieuwing. In zowel de oudere stadswijken als op nieuwe bouwlocaties moet meer gebouwd worden voor starters en mensen met een bescheiden beurs. Een omslag van dure koopwoningen naar betaalbare koop én huur. Minder aandacht voor de top van de markt maar meer investeren voor mensen die nu op de woningmarkt nauwelijks aan bod komen. 

In dit pamflet doet GroenLinks daarvoor vijftien concrete en betaalbare voorstellen. 

1. 600 miljoen extra voor de stedelijke vernieuwing

In haar meest recente financiële plannen trekt GroenLinks jaarlijks 600 miljoen euro extra uit voor de stedelijke vernieuwing. Een enorme impuls voor nieuwbouw van betaalbare woningen in de oudere wijken. Meer woningen voor jongeren en voor starters, maar ook voor de ‘doorstromers’. Zodat mensen als ze meer gaan verdienen niet gedwongen worden om de stad de rug toe te keren. Wie wil, moet juist in staat worden gesteld om in de eigen buurt een ‘wooncarrière’ te doorlopen.

GroenLinks investeert, omdat er niet beknibbeld mag worden op de kwaliteit van de nieuwbouw. Het pleidooi van sommige bouwbedrijven en wethouders om te bezuinigen op kwaliteit en duurzaamheid is onverstandig. De nieuwbouw van nu moet over voldoende toekomstwaarde beschikken. We mogen de volgende generatie niet opschepen met eentonige stadsvernieuwingswijken van matige kwaliteit. 

2. Hypotheekrente-aftrek eerlijker verdelen

GroenLinks wil de huidige onrechtvaardige hypotheekrente-aftrek omvormen tot een hypotheekrente-subsidie. Van al het geld dat de overheid uitgeeft aan de hypotheekrente-aftrek komt op dit moment maar liefst 50% ten goede aan de 10% rijkste en meest vermogende huishoudens. Dat is niet alleen onrechtvaardig, het ontwricht bovendien de woningmarkt. Door de bezitters van de allerduurste huizen zo enorm te subsidiëren, worden de prijzen van dure woningen verder opgedreven.

De GroenLinks hypotheekrente-subsidie bedraagt voor alle inkomensgroepen 30%. Hiermee hebben hoge inkomens niet langer een onevenredig groot financieel voordeel van deze fiscale faciliteit. Door tegelijkertijd het eigenwoningforfait af te schaffen en de waarde van huizen boven 200.000 euro als vermogen te behandelen, zullen huiseigenaren met een inkomen boven de 50.000 euro minder subsidie ontvangen dan nu. Overigens geldt voor bestaande woningbezitters een invoeringstermijn van tien jaar.

Voor alle huurders én voor de groep huiseigenaren met inkomens onder de 50.000 euro geldt dat zij er juist op vooruit gaan. Dat zijn de mensen die op dit moment het meest in de knel zitten; mensen voor wie een betaalbare koop- of huurwoning op dit moment onbereikbaar is. GroenLinks neemt hun problemen serieus. Door het eerlijker verdelen van de eigen-huissubsidie en de opbrengsten terug te sluizen naar mensen met lagere inkomens, zal een huur- of koopwoning voor de lagere en midden-inkomens beter betaalbaar worden. Bovendien hebben deze voorstellen van GroenLinks een matigend effect op de huizenprijzen.

3. Naar een blijvende sociale koopsector

Huurwoningen hebben lange wachttijden en koopwoningen zijn duur. Té duur voor veel mensen. Voor die mensen wil GroenLinks dat er meer aantrekkelijke tussenvormen tussen koop en huur komen, waarbij het beste van twee werelden wordt gecombineerd in één systeem. 

Voorbeelden van dergelijke constructies zijn ‘Fair Value’, ‘Koopzeker’ en ‘maatschappelijk gebonden eigendom’. Hierbij kunnen bewoners vermogen opbouwen, maar zijn de maandlasten stukken lager dan wanneer op de vrije markt een woning wordt gekocht.

GroenLinks vindt dat corporaties tussenvormen tussen koop en huur standaard moeten aanbieden aan hun bewoners. De bewoners ontvangen dan tot 30% korting op de marktwaarde van de woning, en delen de risico’s en voordelen van waardedaling en –stijging met de corporatie. Ook kunnen tussen corporatie en bewoner afspraken worden gemaakt over het onderhoud van de woning. 

De corporatie dient een terugkooprecht te krijgen. Voor de bewoner is het dan eenvoudiger om te verhuizen. Maar ook kan na terugkoop door de corporatie de sociale-koopwoning aan een volgende bewoner kan worden aangeboden. Zo ontstaat er een sociale koopsector waarvan iedereen, nu en in de toekomst, kan profiteren.

Door woningen te verkopen, krijgen de corporaties extra geld in kas. Met dat geld kunnen zij nieuwe woningen bouwen, of oude renoveren. En bewoners kunnen, tegen relatief lage kosten en risico’s, alsnog een eigen koopwoning bemachtigen. Kortom: de creatie van een sociale koopsector is voor GroenLinks een perfect voorbeeld van een slim en sociaal volkshuisvestingsbeleid.

4. Vermogen van corporaties moet gaan rollen

De corporatiesector beschikt over stevige financiële reserves. Als alle stille reserves van de Nederlandse corporaties worden opgeteld, dan komen we tot een overschot van rond de 10 miljard euro. Bovendien is de verwachting dat, met een voortzetting van de verkoop van huurwoningen, het vermogen van de corporaties de komende jaren verder zal oplopen. GroenLinks vindt dat dit geld – immers maatschappelijk vermogen – maximaal moet worden ingezet om meer huizen te bouwen, betaalbaar voor mensen met een lager inkomen.

De Tweede Kamer heeft in meerderheid ingestemd met een GroenLinks-motie waarin deze afroming wordt geregeld. De corporaties moeten binnen een halfjaar een lange-termijn-investeringsprogramma opstellen, waarmee de nieuwbouw van betaalbare huur- en koopwoningen voor alle doelgroepen wordt gegarandeerd. Ook moeten zij veel meer investeren in renovatie van slechte woningen en in de verfraaiïng en verbetering van de oude wijken in dorpen en steden. 

De activering van de reserves zal een enorme impuls geven aan de toegankelijkheid en betaalbaarheid van de volkshuisvesting. GroenLinks zal zich ervoor blijven inzetten dat dit geld ten goede komt aan de mensen die het écht nodig hebben. Het gaat dan met name om mensen met een lager of midden-inkomen, om jongeren en studenten, ouderen en mensen met een handicap. 

5. Meer renoveren, minder slopen

Het kabinet wil de komende jaren zo’n honderdduizend woningen slopen. Deze sloopplannen moeten kritisch worden beoordeeld: Zijn de woningen écht rijp voor de sloop? Of kan renovatie van deze woningen ervoor zorgen dat deze woningen nog tientallen jaren voldoen? 

Sommige woningen die op de sloopnominatie staan, kunnen met relatief kleine ingrepen geschikt worden gemaakt voor een tweede leven. Zo zijn er al kleinschalige projecten waarbij oude portiekwoningen horizontaal worden samengevoegd tot eengezinswoningen. En renovaties waar van twee te kleine flatwoningen één grotere is gemaakt. Ook dat is duurzaam bouwen.

6. Geen tweede huizen maar eerste huizen

In het hele land worden de vakantiehuisjes uit de grond gestampt. Op de Veluwe, in Friesland, Drenthe, Zeeland en in het Groene Hart: Overal verrijzen dure bungalows en chalets, welke vervolgens door vermogende stedelingen worden gebruikt als tweede huis. Tegelijkertijd slagen veel gemeenten er niet in om voldoende, en volgens het in de Vinex afgesproken tempo, aantrekkelijke en betaalbare ‘eerste’ woningen te bouwen. Blijkbaar leggen gemeenten verkeerde prioriteiten. Of bouwen ze liever bungalows in het bos dan betaalbare huur- en koopwoningen voor hun eigen inwoners.

GroenLinks wil dat de provincies op dit punt beter de regie in handen nemen: Gemeenten waar grote tekorten zijn in de huur- en koopsector, moeten zich daarop in eerste instantie concentreren. En dus een pas op de plaats voor tweede huizen.

7. Minder winst voor de projectontwikkelaars

GroenLinks vindt dat projectontwikkelaars te veel winst maken. Verschillende onderzoeken, onder meer van het ministerie van VROM en de onderzoeksbureau’s Tauw en Stec-groep hebben dat aangetoond. Ontwikkelaars verdienen relatief gemakkelijk hun geld door massaal grond aan te kopen op onder meer de Vinex-locaties. Het gat tussen de kosten (grond en bakstenen) en de verkoopprijs van de woningen is té groot. Ontwikkelaars worden te gemakkelijk rijk. Ten koste van de bewoners, die rond de driehonderdduizend euro betalen voor een vrij eenvoudige eengezinswoning. De prijs-kwaliteitverhouding is hiermee zoek.

GroenLinks pleit voor een fundamentele wijziging van de grondpolitiek. Door de introductie van een ‘grondexploitatiewet’ komen de winsten op de grond voortaan ten goede aan het collectief in plaats van aan individuele bedrijven en hun aandeelhouders. Bouwbedrijven krijgen dan geen vergunning meer als zij weigeren een bijdrage te leveren aan maatschappelijke doelstellingen: het openbaar vervoer op de locatie, pleinen, parken, sociale huurwoningen, kinderopvang, medische voorzieningen, parkeergarages en openbaar groen. Deze wet moet er in ieder geval zijn vóórdat de nieuwe bouwronde op basis van de Vijfde Nota van start gaat.

8. Lagere grondprijzen voor sociale woningbouw

Het is belangrijk dat er voldoende betaalbare huur- en koopwoningen zijn. Dat is nu niet het geval. Om de bouw van deze woningen meer te stimuleren, moeten volgens GroenLinks ook gemeenten een actievere grondpolitiek voeren. Dat wil zeggen dat we voor de duurste woningen de marktwaarde van de grond vragen, maar voor sociale woningbouw genoegen nemen met een wat lagere grondprijs.

Nu gebeurt het immers maar al te vaak dat sociale huisvesters de volle mep moeten betalen voor hun bouwgrond. Hierdoor komen de betaalbaarheid en de aantallen woningen voor lagere en middeninkomens onder druk te staan. Een onrendabele investering van meer dan 50.000 euro per woning is zelfs voor relatief rijke corporaties nauwelijks op te brengen. Als gemeenten wat meer variëren met hun grondprijzen, dan kunnen er meer betaalbare koop- en huurwoningen worden gebouwd. En kunnen de corporaties hun geld inzetten waar dat écht nodig is, namelijk in de verouderde stadswijken.

9. Betere spreiding van verschillende groepen bewoners

Mensen met een lager inkomen, vaak van allochtone herkomst, blijven wonen in de wijken met de slechtere, goedkope woningen. Dit manifesteert zich vooral in een beperkt aantal woonwijken in de vier grootste steden. De rijkere, vaak witte, bewoners trekken weg naar dure wijken en randgemeenten. GroenLinks is juist voorstander van een meer gelijkwaardige spreiding van de diverse bevolkingsgroepen, omdat dat de integratie kan bevorderen. Alleen in een gemengde wijk spelen kinderen van allerlei komaf met elkaar, en is er kans op gemengde scholen.

Het is noodzakelijk dat er meer geïnvesteerd wordt in de oudere wijken. Er moeten meer huur- en koopwoningen komen in de wat hogere prijsklassen. Zodat de bewoners daar, op het moment dat zij wat meer gaan verdienen, niet min of meer gedwongen worden te verhuizen naar buiten de stad. De andere kant van dezelfde medaille is dat in nieuwbouwwijken meer betaalbare woningen worden gebouwd. Mensen met een wat lager inkomen kunnen namelijk nauwelijks terecht in bijvoorbeeld de Vinex-wijken. Dus als we willen dat de segregatie afneemt zullen gemeenten en corporaties ook op de uitbreidingslocaties meer betaalbare woningen moeten aanbieden.

10. Meer bouwen specifiek voor ouderen en gehandicapten

Er moet meer gebouwd worden in Nederland. Maar ‘meer bouwen’ moet ook ‘slim bouwen’ inhouden. GroenLinks wil in het nieuwbouwbeleid meer aandacht schenken aan de toekomstige vraag op de woningmarkt. Diversiteit is dan een voorwaarde. Niet iedereen voelt zich namelijk thuis in een eengezinswoning, het type dat de Vinex-wijken op dit moment beheerst. 

Zo dreigt er een enorm tekort aan woningen die geschikt zijn voor ouderen en mensen met een handicap. Met de aankomende vergrijzing zijn veel meer huizen nodig die goed

toegankelijk zijn en waar eventuele zorg gemakkelijk aan huis geleverd kan worden. De tuin mag wat minder groot zijn, het aantal slaapkamers wat minder. Als de kwaliteit en het comfort van de woning maar op-en-top is. Ook de directe woonomgeving moet in orde zijn: openbaar vervoer, winkels, het postkantoor en de medische voorzieningen.

Maar ook met woningen die niet specifiek voor ouderen zijn bedoeld, wil GroenLinks een stap voorwaarts zetten. Om te voorkomen dat de huidige nieuwbouw over twintig jaar weer gerenoveerd moeten worden, is het belangrijk dat vanaf dit moment het merendeel van de nieuwbouwwoningen aanpasbaar wordt gebouwd. Bijvoorbeeld door het gemakkelijker te maken om van twee kamers één te maken. Of door het eenvoudiger te maken een traplift of gehandicaptentoilet bij te plaatsen. 

11. Eén-loket-aanpak bij gemeenten

Als bedrijven of individuele burgers bouwplannen hebben, dan gaat dat gepaard met veel papierwerk: Bouwvergunningen, een welstandsadvies, het bestemmingsplan en eventuele subsidie-aanvragen. GroenLinks vindt dat burgers en bedrijven die willen (ver)bouwen klantvriendelijk ondersteund moeten worden. 

De gemeente-ambtenaren moeten aanvragen snel en doeltreffend afhandelen, zodat de spreekwoordelijke schop snel de grond in kan. En met name individuele bewoners moeten daarbij snel geholpen worden. Bij één loket, waar op alle aspecten van het bouwproces wordt meegedacht.

12. Meer invloed van bewoners op hun woning

Huizen zijn om in te wonen. Daarom moet er bij nieuwbouw meer aandacht worden besteed aan de wensen van de toekomstige bewoners. Zowel in de koop- als in de huursector moeten corporaties en ontwikkelaars in een vroeg stadium in overleg treden met de bewoners, zodat de nieuwe woningen beter aan hun wensen voldoen. Dat hoeft overigens niet meer tijd te kosten: het is pas inefficiënt als bewoners direct na oplevering van de woningen meteen aan het verbouwen slaan. Bijvoorbeeld omdat er onvoldoende bergruimte is, een te kleine keuken of slaapkamer, of een gebrek aan energie-besparende voorzieningen. 

Maar ook mensen die nu in een huurwoning wonen, moeten meer mogelijkheden krijgen om de woning aan te passen: GroenLinks heeft dit ‘klusrecht’ wettelijk vast laten leggen, zodat huurders meer mogelijkheden krijgen om hun woning aan de eigen wensen en behoeften aan te passen. Per 1 april 2003 wordt dit officieel in het Burgerlijk Wetboek geregeld: Zolang er geen waardedaling optreedt, mogen huurders klussen zoveel zij willen, zonder dat de verhuurder hiermee hoeft in te stemmen. Ook hoeven zij voortaan deze aanpassingen bij verhuizing niet meer ongedaan te maken. In een aantal gevallen ontstaat er zelfs recht op een onkostenvergoeding van de verhuurder.

13. Verbetering van de huursubsidie

Het Strategisch Akkoord van CDA, VVD en LPF kondigde een stevige bezuiniging aan op de huursubsidie. GroenLinks verzet zich met kracht hiertegen. In de eerste plaats omdat de armoede onder veel huurders reeds groot is, en zij een lastenverzwaring van tientallen euro’s per maand niet kunnen dragen. Maar ook omdat de keuzevrijheid voor huurders met een laag inkomen op deze manier afneemt: woningen van meer dan tweehonderd euro zouden voor mensen rond het minimum onbetaalbaar worden. En dus zou de segregatie langs inkomensgrenzen verder toenemen. Zoals hierboven al werd geconstateerd, zijn de meeste nieuwbouwwijken namelijk onbereikbaar voor mensen met een minimum-inkomen. 

Willen we de woningnood oplossen, ook onder mensen met een lager inkomen, dan is het van het grootste belang dat het huidige systeem van de huursubsidie overeind blijft. Daarnaast dienen er enkele verbeteringen te worden doorgevoerd. GroenLinks is voorstander van uitkering van de huursubsidie door de Belanstingdienst. Dit scheelt een hoop bureaucratische rompslomp. Bovendien wordt dan beter gegarandeerd dat iedereen die recht heeft op huursubsidie, deze ook daadwerkelijk krijgt. 

Daarnaast wordt op initiatief van GroenLinks het recht op huursubsidie voor onzelfstandige woonruimte in de wet verankerd. Deze nieuwe regeling zal met name een bijdrage leveren aan de kamernood onder studenten. Hun woonlasten zullen dalen. En voor corporaties zal het aantrekkelijker worden om nieuwe studentenkamers te ontwikkelen. GroenLinks heeft bedongen dat deze regeling per 1 juli aanstaande wordt ingevoerd.

14. Leegstaande kantoorpanden ombouwen tot woonruimte

Al in de zomer van 2001 heeft GroenLinks voorgesteld om leegstaande panden geschikt te maken voor bewoning. Sinds die tijd is de kamernood onder studenten verder opgelopen – er zijn tot 2010 zo’n tachtigduizend extra kamers nodig. Tegelijkertijd is de leegstand op de kantorenmarkt enorm gegroeid: op dit moment staat 4,7 miljoen vierkante meter leeg. De verwachting is dat deze leegstand de komende tijd verder zal toenemen.

GroenLinks is ervan overtuigd dat een deel van de leegstaande kantoren, maar bijvoorbeeld ook voormalige verzorgings- en ziekenhuizen, zonder al te veel moeite kan worden verbouwd tot woonruimte. Verouderde panden in de binnensteden bijvoorbeeld, kunnen door corporaties worden opgekocht en aangepast voor studentenhuisvesting. Een ‘Noodwet kamernood’ kan een bijdrage leveren aan de omzetting van bedrijfsruimte in woningen. Een dergelijke noodwet maakt het voor gemeenten gemakkelijker om op dit punt hun bestemmingsplannen aan te passen.

15. Nieuwe bouwlocaties

Meer bouwen betekent ook dat daarvoor nieuwe plekken gevonden moeten worden. Dit zal de nodige creativiteit vergen. GroenLinks is ervan overtuigd dat slechts een beperkt deel van alle nieuwbouw in het open landschap hoeft te komen. In de bestaande steden bijvoorbeeld, kunnen verouderde bedrijventerreinen en spooremplacementen worden gesaneerd, om er aantrekkelijke woongebieden van te maken. Deels gebeurt dit al, onder andere in Amsterdam, Rotterdam, Hengelo en Eindhoven. Maar ook andere steden zullen deze slag moeten maken. 

Daarnaast biedt meervoudig ruimtegebruik vele nieuwe mogelijkheden: winkelcentra met gigantische parkeerplaatsen eromheen, waar de auto’s best onder de grond kunnen. Dit zal een boel nieuwe bouwplaatsen opleveren. Hetzelfde geldt voor het ondertunnelen van wegen en spoorlijnen. Ook boven de winkels in de binnensteden is nog een schat aan woonruimte te realiseren. De verspilling van ruimte, in een land waar deze ruimte juist erg schaars is, moet worden gekeerd. 

Ook in de kleinere dorpen zal deze strategie toegepast moeten worden: bijvoorbeeld door leegstaande agrarische bebouwing of kerken om te vormen tot huizen en appartementen. In deze dorpen zal men voornamelijk voor specifieke doelgroepen moeten gaan bouwen: jongeren en ouderen. Als ouderen namelijk kunnen doorstromen naar aantrekkelijke appartementen, komen er in het landelijk gebied meer woningen beschikbaar voor starters en jonge gezinnen.

Daarnaast zal een deel van de nu nog ‘open’ gebieden bebouwd moeten worden: GroenLinks wil waardevolle landschappen en natuurgebieden behouden, voor landbouw, recreatie, natuur en water. Maar dan blijven er nog voldoende gebieden over die niet geschikt zijn voor deze ‘groene’ functies. Gedacht moet worden verrommelde randen van het Groene Hart. Of aan overbodige defensie-terreinen zoals Vliegkamp Valkenburg. GroenLinks wil de provincies uitnodigen om al dit soort plekken in kaart te brengen, zodat de procedures voor bebouwing snel in gang gezet kunnen worden. 
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