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Een liberale oplossing voor de woningcrisis:
tussen gereguleerde volkshuisvesting en

marktwerking

door Roy van Run

“Er is een kolossale wooncrisis in ons land.
Wonen wordt voor steeds meer mensen,
steeds moeilijker te betalen, en de crisis
maakt elke dag meer slachtoffers” Het zijn de
woorden van Actiegroep Het Woonprotest.
Opveral in het land zijn protesten geweest om
het probleem van de stijgende huizenprijzen
op de kaart te zetten. Dit probleem begon ja-
ren geleden in de grote steden en verspreid-
de zich als een inktvlek over de rest van het
land.

Veel maatregelen die worden voorgesteld
om de woningcrisis te bezweren geven de

overheid een onevenredig grote rol en wer-
ken niet: ze brengen de huizenprijzen niet
omlaag. Waarom werken ze niet? De maat-
regelen die in het woningdebat naar voren
worden gebracht worden in dit artikel op de
‘liberale weegschaal’ gewogen. Maar hoe ziet
een liberale oplossing van de woningcrisis er
dan wel uit?

De cijfers illustreren het probleem waar-
voor Nederland staat: in januari 2022 zijn
koopwoningen 21 procent duurder ten op-
zichte van een jaar eerder (CBS 2022). Dit
is de grootste prijsstijging sinds februari
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2000. De gemiddelde prijs van een huis in
Nederland ligt inmiddels boven de 400.000
euro (de Volkskrant 2021). Om een huis met
een dergelijk prijskaartje te kunnen kopen,
is een inkomen nodig van ongeveer 80.000
euro (ruim twee keer modaal). Circa vijf
procent van de Nederlanders heeft een in-
komen waarmee een dergelijke hypothecaire
lening kan worden aangegaan (CBS 2021a).
Met deze feiten in het achterhoofd is het niet
onlogisch dat actiegroepen de straat op gaan
en stellen dat we te maken hebben met een
woningcrisis."

De rol van de overheid

Van oudsher spreken liberalen over ‘de wo-
ningmarkt, met de nadruk op het woord
‘markt. Het marktdenken heeft echter de af-
gelopen jaren aan populariteit ingeboet: de
overtuiging dat vraag en aanbod bij elkaar
komen via een ‘onzichtbare hand’ is uit de
gratie geraakt. Het onderwerp ‘volkshuisves-
ting’ is in het verleden vaak geclaimd door
partijen aan de linkerzijde van het politieke
spectrum. Bij veel liberalen roept dit woord

denkbeelden op over een overheid die be-
paalt waar, met wie, en in wat voor type huis
je woont. Een liberaal zal zeggen: dit is een
aantasting van de keuzevrijheid van het in-
dividu. De bekende beeldspraak: ‘als liberaal
wil ik geen overheid die achter mijn voor-
deur komt] kan in de discussie rondom de
woningmarkt letterlijk worden genomen.

De PvdA heeft het debat over de woning-
crisis op een slimme manier naar zich toe-
getrokken. Volgens de PvdA is de huidige
woningmarkt ongereguleerd en heeft dat
geleid tot winstmaximalisatie bij een kleine
groep beleggers, waarvan prins Bernhard
- eigenaar van circa 600 panden - het ge-
zicht is geworden (NOS 2017). Om die re-
den lanceerde Lilianne Ploumen tijdens de
meest recente Tweede Kamerverkiezingen
de ‘prins Bernhard-belasting’ (PvdA 2021).
Dit was niet alleen een ronkende soundbite
tijdens verkiezingsdebatten, maar bleek ook
een accurate vertolking van de onvrede on-
der de bevolking: enkele maanden later von-
den overal in het land grote demonstraties
plaats tegen de stijgende huizenprijzen.

Figuur 1: Prijsontwikkeling van bestaande koopwoningen | Bron: CBS Kadaster
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Bouwen, bouwen en nog eens
bouwen

Het kabinet-Kok I had in 1994 als motto:
‘werk, werk en nog eens werkl Niet onlo-
gisch, gezien de uitdagingen waar dat ka-
binet voor stond. Als we dit vertalen naar
2022, dan zou: ‘bouwen, bouwen en nog eens
bouwen’ een passend motto zijn voor Rutte
IV - de woningcrisis is immers een van de
grootste uitdagingen voor dit kabinet. Het
bouwen van nieuwe huizen is een maatre-
gel die direct het woningtekort vermindert.
Daarnaast leidt een groter aanbod van hui-
zen tot een daling van de prijs van reeds be-
staande huizen. Het mes snijdt daarmee dus
aan twee kanten. Maar waarom wordt er dan
niet massaal gebouwd?

De afgelopen jaren was het streefdoel van de
overheid om 75.000 huizen per jaar te bou-
wen - dit is inclusief bestaande gebouwen
die worden getransformeerd tot woningen
(Rijksoverheid 2020). Aangezien er in dit
land ongeveer 8 miljoen woningen zijn, be-
tekenen 75.000 nieuwe huizen per jaar een
stijging van nog niet eens één procent. Wat
ook niet geruststelt, is dat de weg naar bo-
ven nog niet is gevonden: in 2020 werd er 3
procent minder gebouwd dan in 2019. De
voornaamste reden hiervan was dat het aan-
tal vergunde nieuwbouwprojecten terugliep
(CBS 2021b). De ambitie van Rutte IV is om
100.000 huizen per jaar te bouwen. Hoewel
dit aantal meer in de richting komt van wat
nodig is, blijft de vraag hoe dit gerealiseerd
gaat worden. Zelfs de bescheiden doelstel-
ling van 75.000 huizen per jaar is in de afge-
lopen 10 jaar niet altijd gehaald.

Hoe kan het dat het niet lukt om meer huizen
te bouwen, terwijl er een breed maatschap-

pelijk en politiek draagvlak voor is? Dit heeft
te maken met wat men in de politiek de ‘hoe-
vraag’ noemt. Concreet gezegd: waar moe-
ten deze nieuwe huizen gebouwd worden?
De breed gedragen keuze voor meer nieuw-
bouwhuizen stuit toch op weerstand als deze
huizen bijvoorbeeld gebouwd moeten wor-
den in het Groene Hart of op een stuk grond
dat een ander bestemmingsplan heeft dan
‘wonen. Daarnaast zet het stikstofprobleem
in sommige gevallen een rem op woning-
bouw. Al deze extra lagen van complexiteit
maken het voor gemeenten en provincies
bijna onmogelijk om snel met een oplossing
te komen voor de woningcrisis; procedures
over bestemmingsplannen leiden tot uitstel,
of afstel, van de bouw van huizen. Het pro-
bleem is te groot en te urgent om gemeenten
en provincies nog jaren te laten delibereren
over het aanwijzen van gebieden waar ge-
bouwd kan worden. Daarom is het tijd voor
landelijke regie op het woningdossier. De
nieuwe minister voor Volkshuisvesting speelt
een belangrijke rol bij het tillen van de dis-
cussie van decentraal- naar centraal niveau.
Op deze manier kan er in een korte tijd, en in
het gehele land, grond worden aangemerkt
als bouwgrond en kunnen bouwvergunnin-
gen worden verstrekt.

Vanouds zijn liberalen geen voorstander van
het wegnemen van verantwoordelijkheid bij
gemeenten, teneinde deze neer te leggen bij
de centrale overheid, een bestuurslaag die in
veel gevallen verder bij de burger vandaan
staat. Diezelfde burger is echter slachtoffer
van de huidige decentrale aanpak doordat
deze leidt tot stijgende huizenprijzen. Huis-
vesting is, net als de politie en het leger, een
kerntaak van een liberale overheid, want de
burger is niet zelfstandig in staat om deze
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Figuur 2: Piramide van Maslow | Bron: wikiwand.com

taak efficiént uit te voeren. Het belang van
huisvesting blijkt ook uit de ‘piramide van
Maslow’: niet voor niets heeft Maslow ‘on-
derdak’ beschreven als een eerste behoefte
van de mens. Een liberaal uitgangspunt is
dat de overheid zich richt op een beperkt
aantal kerntaken, en op die punten krach-
tig optreedt. Door in de aankomende rege-
ringsjaren landelijke regie te nemen op het
woningbouwdossier, laat de VVD zien huis-
vesting te beschouwen als een kerntaak van
de overheid; er moet worden voorzien in een
basisbehoefte van de mens: het hebben van
een dak boven je hoofd.

Alternatief voor de koopwoning: de
vrije huursector
Het huren van een huis kan een interessant

alternatief zijn voor kopen. Helaas zijn huur-
woningen in het middensegment schaars. In
Nederland bestaat slechts 14 procent van de
woningvoorraad uit vrijesectorwoningen.
Ter vergelijking: in Frankrijk gaat het om 24
procent en in Duitsland zelfs om 50 procent
(BPD Woningfonds 2016). Vrijesectorwo-
ningen zijn huizen met een huurprijs van
meer dan circa 740 euro per maand. Juist de
middenklasse is athankelijk van deze huizen.
De ‘hardwerkende Nederlanders’ - waar de
VVD het vaak over heeft - zitten in de knel:
zij kunnen niet terecht in de socialehuursec-
tor, doordat ze te veel verdienen (het maxi-
maal toegestane inkomen is circa 45.000
euro), maar zij kunnen ook geen huis vinden
in de duurdere vrije sector. In de aankomen-
de kabinetsperiode moet de nekklem van
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deze middengroep verwijderd worden door
in te zetten op de bouw van huurwoningen
in het middensegment. Concreet gaat het
dan om huizen waarvan de huur is gemaxi-
meerd op anderhalf keer de huurgrens voor
de vrije sector, dus circa 1.100 euro. Op deze
manier wordt huren een aantrekkelijk alter-
natief voor kopen. Dit drukt uiteindelijk ook
de vraag naar, en de prijs van koophuizen.

Strengere leennorm

Het bedrag dat geleend kan worden voor
het kopen van een huis (‘de leennorny) is de
afgelopen jaren gedaald tot circa 100 pro-
cent van de aankoopsom van de woning.
Er moet dus steeds meer eigen geld worden
ingebracht bij de koop van een woning; dit
is één van de redenen waarom een koopwo-
ning voor veel jongeren buiten bereik ligt.
De Nederlandsche Bank pleit ervoor om de
leennorm verder te verlagen, en wel tot 90
procent van de aankoopsom van de woning
(DNB 2021a). De Nederlansche Bank denkt
dat het effect van deze maatregel is dat hui-
zenprijzen omlaag gaan, doordat mensen
minder kunnen bieden voor een huis. Wat
hierbij wordt vergeten is dat institutionele
beleggers (‘pandjesbazen’ zou de PvdA zeg-
gen) op dit moment gemiddeld niet meer
dan 70 procent van het aankoopbedrag fi-
nancieren met een hypothecaire lening en de
rest met eigen geld bekostigen. Kortom, deze
groep wordt niet geraakt door het verlagen
van de leennorm naar 90 procent. Wie wel
geraakt worden, zijn de particuliere kopers.
Deze groep is sterk athankelijk van finan-
ciering en kan vaak weinig eigen vermogen
inbrengen - dit geldt in het bijzonder voor
jongeren. De redenering dat het aanscherpen
van de leennorm - wat beleidstaal is voor
‘mensen minder geld lenen” - ertoe leidt dat

mensen gemakkelijker een huis kunnen ko-
pen, klinkt niet alleen onlogisch, het is ook
onlogisch, en het verergert het probleem op
de woningmarkt: het heeft tot gevolg dat par-
ticuliere woningzoekenden minder te beste-
den hebben ten opzichte van institutionele
beleggers en daarom de biedingsstrijd om
een huis verliezen.

In het meest optimistische geval is het iro-
nisch te noemen, maar eigenlijk is het ronduit
ongeloofwaardig dat juist De Nederlandsche
Bank pleit voor een strengere leennorm. De
centrale banken (inclusief De Nederlandsche
Bank) zijn verantwoordelijk geweest voor
het oprekken van de maximale bedragen die
geleend kunnen worden, want zij houden de
rente kunstmatig laag. Op dit moment is de
hypotheekrente aan het stijgen, vermoedelijk
heeft dit een dempend effect op de stijging
van de huizenprijzen.

Airbnb beperken

‘Short stay’-verhuurbedrijven zoals Airbnb
krijgen veel aandacht in het kader van de
overlast die huurders veroorzaken voor om-
wonenden. De structurele invloed die Airb-
nb heeft op de woningmarkt is echter on-
derbelicht. Airbnb is een veroorzaker van de
woningcrisis, doordat dit verhuurplatform
huizen onttrekt aan de woningvoorraad. Dat
wil zeggen: huizen die bewoond hadden kun-
nen worden door bijvoorbeeld verpleegkun-
digen die werken in Amsterdam, worden nu
verhuurd aan toeristen. De nadelige effecten
gaan nog verder dan dit: Airbnb drijft ook de
prijs op van de resterende huizen - dat zijn
de huizen die niet zijn verhuurd via Airbnb.
De Vrije Universiteit Amsterdam toonde dit
verband aan: in Los Angeles ging in wijken
met een hoge Airbnb-dichtheid de prijs van
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een huis soms met wel 40 procent omhoog
(Koster e.a. 2021). Op deze manier dragen
verhuurplatformen voor short stay bij aan
het wegjagen van de middenklasse uit de
grote steden. Het gevolg is dat beroepsgroe-
pen waar een tekort aan is in grote steden,
bijvoorbeeld verpleegkundigen, worden ver-
drongen naar randgemeenten. Het is daar-
om van groot maatschappelijk belang om de
woningvoorraad - in tijden van crisis - in te
zetten voor mensen die het hardst een be-
taalbaar huis nodig hebben, en dat zijn niet
de toeristen. (Van Run 2021).

Gemeenten kunnen sinds 1 januari 2021 via
de Wet toeristisch verhuur van woonruimte
een meld- en vergunningsplicht invoeren.
De aankomende jaren zal blijken of hierdoor
effectiever kan worden gehandhaafd op het
aantal dagen dat een huis wordt verhuurd via
bijvoorbeeld Airbnb. Op dit punt ligt de bal
dus bij de gemeenten. Toch is de woningcri-
sis té groot om als landelijke politiek achter-
over te leunen en de aankomende kabinet-
speriode enkel toe te kijken hoe gemeenten
aan de slag gaan met handhaving van deze
nieuwe wet. Concreet kan de nieuwe minis-
ter voor Volkshuisvesting een short stay-ver-
huurverbod instellen voor alle tweede, der-
de, etc. huizen die particulieren of bedrijven
aankopen. Zodoende blijft Airbnb mogelijk
voor het eerste huis. Mensen die op vakantie
gaan en hun huis kort willen verhuren, wor-
den op deze manier niet geraakt (Van Run
2021). Met deze maatregel wordt een balans
gevonden tussen enerzijds strak gereguleerd
volkshuisvestingbeleid, waarin geen ruimte
is voor kortlopende verhuurovereenkom-
sten die tot stand komen op basis van con-
tractvrijheid tussen huurder en verhuurder,
en anderzijds een woningmarkt die volledig

geliberaliseerd is. Van dat laatste is Barcelo-
na een afschrikwekkend voorbeeld: de oor-
spronkelijke bewoners zijn vertrokken, en de
binnenstad is één groot pretpark geworden,
met alleen short stay-verhuur en hotels. Het
is niet vreemd dat Barcelona tijdens de co-
ronacrisis, toen de toeristen wegbleven, een
spookstad werd.

Eigen huis belasten als vermogen in
box 3

Recent hebben gezaghebbende instituten
als De Nederlandsche Bank en het Interna-
tionaal Monetair Fonds voorgesteld om het
eigen huis voortaan te belasten in box 3 in
plaats van box 1; met andere woorden: het
eigen huis gaat van de inkomstenbelasting
naar de vermogensbelasting (DNB 2021b;
Hebous e.a. 2021). Een belangrijk onderdeel
van deze maatregel is het vervallen van de hy-
potheekrenteaftrek. Voorstanders van deze
maatregel verwachten dat hierdoor de fis-
cale stimulering om veel te lenen verdwijnt.
Hierdoor kan er minder worden geboden op
huizen en dus stijgen de huizenprijzen min-
der hard. Wat wordt vergeten is dat de hy-
potheekrenteaftrek de afgelopen jaren reeds
versoberd is. Tevens hebben voorgaande ka-
binetten besloten de hypotheekrenteaftrek
de aankomende jaren verder af te bouwen.
Kortom, het Internationaal Monetair Fonds
en De Nederlandsche Bank draaien aan een
knop waar al aan is gedraaid.

Een belangrijk argument voor het verplaat-
sen van de eigen woning naar box 3 is dat
hierdoor een gelijkere fiscale behandeling
ontstaat van huurders, die geen vermogen
opbouwen met hun huis, en kopers, die dat
wel doen. De keerzijde is dat verplaatsing van
de eigen woning naar box 3 leidt tot een zeer
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sterke stijging van de belastingdruk voor wo-
ningbezitters. De Nederlandsche Bank stelt
daarom compensatie voor door de inkom-
stenbelasting te verlagen. Met andere woor-
den: de inkomsten- en vermogensbelasting
worden opnieuw ingericht. Hiermee ontstaat
het volgende probleem: de uitvoering ervan
door de Belastingdienst. Het toeslagenschan-
daal heeft aangetoond dat de Belastingdienst
organisatorisch voor grote uitdagingen staat.
Nt mankracht vragen van de Belastingdienst
ten behoeve van een megalomane operatie
waarbij de inkomsten- en vermogensbelas-
ting overhoop worden gehaald, lijkt niet in
het belang van de maatschappij. Laat de Be-
lastingdienst zich eerst richten op het oplos-
sen van bestaande problemen. Er is een veel
eenvoudiger instrument beschikbaar om te
bereiken wat De Nederlandsche Bank en het
Internationaal Monetair Fonds voor ogen
hebben: het eigenwoningforfait.

Verhogen van het eigenwoning-
forfait

Een plan dat minder politieke weerstand op-
roept en minder uitvoeringsproblemen voor
de Belastingdienst met zich meebrengt, is
het verhogen van het eigenwoningforfait. De
Consumentenbond schrijft over de betekenis
van het eigenwoningforfait: “Als je een eigen
woning hebt, bouw je daarmee vermogen op.
Je profiteert dan meer van je woning dan ie-
mand die huurt. [...] Daarom moet je voor
het bezit van je woning een bedrag optellen
bij je belastbare inkomen. Dit is het eigenwo-
ningforfait” Door het eigenwoningforfait te
verhogen, wordt bereikt wat De Nederland-
sche Bank en het Internationaal Monetair
Fonds voor ogen hebben: huurders en kopers
fiscaal gelijker behandelen zonder woning-

bezitters onevenredig hard te raken of het
gehele belastingstelsel op de schop te gooien.

Als het nieuwe kabinet gaat sleutelen aan het
eigenwoningforfait kan dan ook een verkie-
zingsbelofte die op dit onderwerp aansluit
worden ingelost. In het VVD-programma
voor de Tweede Kamerverkiezingen is be-
loofd om investeringen die worden gedaan
om de woning te verduurzamen niet langer
te ‘beboeten’ met een hogere belastingaan-
slag (als gevolg van de gestegen WOZ-waar-
de). Op deze manier wordt verduurzaming
van huizen haalbaar en betaalbaar.

Afschaffen overdrachtsbelasting
Vanaf 1 januari 2021 is de overdrachtsbe-
lasting geschrapt voor kopers tot en met 35
jaar. Dit betekent dat eenmalig geen over-
drachtsbelasting (twee procent over de aan-
koopsom) hoeft te worden betaald. Bij een
huis van 400.000 euro komt dit neer op een
besparing van 8.000 euro.

Figuur 3 laat zien dat jongeren de aankoop
van een eigen huis in de tweede helft van
2020 uitstelden en dat er in de eerste helft van
2021 een inhaalslag plaatsvond. De vraag is
of de stijging in de eerste helft van 2021 (dus
net na het afschaffen van de overdrachtsbe-
lasting) enkel een zogenaamd ‘inhaaleffect’ is
geweest, of dat de afschaffing heeft geleid tot
een duurzame verbetering van de positie van
jongeren op de woningmarkt. Data van het
Kadaster geeft antwoord op deze vraag: in
de periode van augustus 2020 tot en met juli
2021 was het aandeel huizenkopers onder de
35 jaar 48 procent van het totaal aantal hui-
zenkopers. In dezelfde 12 maanden één jaar
eerder was dat slechts 45 procent. De trend
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in de tweede helft van 2021 is opwaarts en
eindigt rond de 49 procent. Het afschaffen
van de overdrachtsbelasting is dus effectief,
want het verbetert de positie van een groep
woningzoekenden die het niet gemakkelijk
heeft op de huizenmarkt: de jongeren. Ge-
zien het succes van deze maatregel is het
onbegrijpelijk dat de regering ervoor heeft
gekozen deze maatregel te veranderen per 1
april 2021. Wat veranderde er dan? De vrij-
stelling van overdrachtsbelasting geldt vanaf
dat moment alleen nog maar voor huizen die
maximaal 400.000 euro kosten.” Een maat-
regel die bewezen effectief is, wordt op deze
manier geofferd op het altaar van het doorge-
slagen gelijkheidsdenken. De realiteit is dat je
vandaag de dag voor dat bedrag niet zo veel
koopt op de huizenmarkt: zoals gezegd kost

het gemiddelde huis meer dan 400.000 euro.
Kortom, de wijziging die op 1 april 2021 is
ingegaan, dient te worden teruggedraaid.
Door dit beleid wordt (wederom) de mid-
dengroep klemgezet op de woningmarkt.

Conclusie

Het einde van de woningcrisis lijkt nog niet
in zicht: het economisch bureau van de Ra-
bobank verwacht dat huizen de aankomende
twee jaar 28 procent duurder worden (Groot
& Vrieselaar 2021; Groot & de Groot 2021).
De Nederlandse huizenprijzen stijgen ook
harder dan het gemiddelde in de Europese
Unie (CBS 2021c). Een liberale oplossing
voor de woningscrisis houdt meer in dan
alleen het beschermen van het eigendom en
het bevorderen van concurrentie. Er is alle

Figuur 3: Huizenkopers naar leeftijd in percentages | Bron: RaboResearch, op basis van

microdata Kadaster
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reden om maximaal in te zetten op concrete
maatregelen die bewezen effectief zijn: met
landelijke regie bouwen van huizen, inzetten
op middenhuur die is gemaximeerd op circa
1.100 euro per maand, niet strenger maken
van de leennorm, beperken van Airbnb, ver-
hogen van het eigenwoningforfait (in plaats
van het belasten van de eigen woning in box
3) en afschaffen van de overdrachtsbelasting
voor jongeren. Kortom: er is werk aan de win-
kel voor Rutte IV. In tegenstelling tot de PvdA
heeft de nieuwe minister voor Volkshuis-
vesting niet de luxe om te blijven hangen in
een studentikoze soundbite over ‘pandjesbaas
prins Bernhard.

Roy van Run is werkzaam in de financiéle
sector. Hij schrijft dit artikel op persoonlijke
titel.
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1. Deze stijging is ook terug te zien in de
ontwikkeling van de WOZ-waarde. Volgens het
CBS in deze gestegen met zeven procent in 2021.
De ontwikkeling van de WOZ-waarde is een
belangrijke maatstaf aangezien deze parameter
is gebaseerd op de transactiewaarde van verge-
lijkbare objecten en niet op gemiddelden van de
gehele woningmarkt.

2. Indien de woning meer kost dan 400.000
euro, dan geldt dat over de gehele aankoopsom
van de woning (en niet alleen het bedrag boven
de 400.000 euro) overdrachtsbelasting moet
worden betaald.
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