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BPD ONTWIKKELT GROOTSCHALIG
HUURWONINGEN VOOR MIDDENINKOMENS

Betaalbare woningen voor iedereen, omdat alle mensen in Nederland recht hebben op huisvesting.
Dat zit al driekwart eeuw in het dna van BPD (Bouwfonds Property Development).

Een nieuwe episode wordt aan die historie toegevoegd: de oprichting van BPD Woningfonds.
Samen met moederconcern Rabobank bouwt BPD aan een eigen huurportefeuille bestaande uit
vijftienduizend middeldure, duurzame huurwoningen in Nederland. ‘ledereen kent wel een werkend
neefje of nichtje dat graag op zichzelf wil wonen, maar domweg niet kan.’

BPD als aanbieder van middeldure huurwoningen,
dat is nieuw voor de vastgoedsector. Gaat BPD dan
haar kernactiviteit als ontwikkelaar van koopwoningen
overboord gooien? Nee, is het kordate antwoord
in een tweeluik met Harm Janssen (directeur regio
Noord-West) en Gea Voorhorst (directeur Legal &
Compliance). BPD gaat haar rol als gebiedsontwikkelaar
juist nog integraler invullen. Het ontwikkelen en
beheren van huurwoningen is een volgende stap om de
zuchtende woningmarkt te verlichten en om bij te dragen
aan aantrekkelijke woonwijken in stedelijke gebieden.

‘We bieden hiermee geen oplossing voor de totale
woningproblematiek in Nederland. Zo eerlijk moeten
we zijn’, zegt Harm Janssen direct waar het op staat
in het gesprek. ‘Ik verwacht dat de achterstand die we
vanuit de crisis hebben opgelopen in Nederland — zo’n
driehonderdduizend woningen — verder stijgt. Dat is
de realiteit. Er is beperkt ruimte beschikbaar om te
bouwen, de bouwkosten zijn gestegen, de grondprijzen
zijn hoog. Daarnaast hebben we het stikstofprobleem dat
voor vertraging zorgt. Het aantal nieuwe woningen dat
we jaarlijks nodig hebben om aan de vraag te voldoen,
zo’n 80 duizend, zal in een somber scenario in 2020
misschien net de 50 duizend aantikken. Dat baart ons
zorgen, daar willen en gaan wij wat aan doen.’

Gea Voorhorst, directeur Legal & Compliance, haakt
in: ‘Kort geleden heeft De Nederlandsche Bank (DNB)
aangekondigd dat de banken die hypotheken verstrekken
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gezamenlijk drie miljard euro extra kapitaal in kas
moeten aanhouden, om de toenemende risico’s op een
crisis in de woningmarkt op te kunnen vangen. Dat heeft
ongetwijfeld zijn weerslag op de kansen voor mensen

op een hypotheek. Een hogere hypotheek mag vandaag
de dag dan wel betaalbaarder zijn dan een lagere
hypotheek vroeger, maar als je geen geld kunt lenen van
een bank die gebonden is aan verscherpte regelgeving,
of eigen geld hebt, dan sleept de woningnood voort.
Juist daarom komt BPD met nieuwe oplossingen, die
met recht woonkansen bieden voor mensen met een
middeninkomen die nu tussen wal en schip vallen. En ja
die woningen zijn betaalbaar én het aantal is significant.’

EEN NIEUW WONINGFONDS

Een van die kansen, is het eigen BPD Woningfonds dat
samen met aandeelhouder Rabobank dit najaar werd
opgericht. Het betekende het startsein voor een BPD-
huurportefeuille die tussen 2020 en 2030 moet groeien
naar vijftienduizend energiezuinige huurwoningen

op ‘aantrekkelijke locaties’. Uniek in z’n soort: er

is geen ander fonds in Nederland dat volledig uit
nieuwbouwhuurwoningen bestaat.

Opgewekt laat Gea Voorhorst de hittekaart van
Nederland zien, waar vooral in de noord- en de
zuidvleugel van de Randstad rode blokjes staan en
ook stedelijke gebieden in de rest van Nederland
roodgekleurd zijn. “We hebben samen met Rabobank

grondig nagedacht over ons idee. Het plan zit solide in
elkaar. We hebben het hier niet over winstmaximalisatie,

maar over onze maatschappelijke overtuiging om te
bouwen aan inclusieve stadswijken. Bovendien is het
nogal een verschil of je al decennialang woningen bouwt
(BPD heeft sinds 1946 ruim 350 duizend woningen
gebouwd — red.) en aan particulieren verkoopt, of dat je
woningen ontwikkelt en in eigen beheer neemt en deze

huurwoningen zodoende beschikbaar blijft houden voor

mensen met een inkomen van één tot tweemaal modaal.

Ons verhaal achter de plannen heeft uiteindelijk iedereen
gegrepen: ongeacht inkomen, wonen is voor iedereen.’

OPSTOPPING OP DE WOONLADDER
De potdichte woningmarkt voor huishoudens met een
middeninkomen is de oorsprong om BPD Woningfonds
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De Hittekaart 2019 is /

tot stand gekomen op

basis van het aantal /
woningtransacties en
koopsommen van 2018 en
de huishoudensontwikkeling
tot 2027.

te starten en het dienstenpakket verder te verbreden.

‘Let op, niet alleen minima ervaren problemen in hun
zoektocht naar betaalbaar wonen’, zo schetst Harm
Janssen. Ook gezinnen die één of zelfs twee keer
modaal verdienen, zegt hij. ‘De definitie van betaalbaar
wonen verschuift daarbij en is voor verschillende
groepen mensen anders. Starters, sociale huurders en
de middengroepen. Ieder op zijn eigen manier. Er is
scheefgroei in de sociale huur, waar mensen die teveel
verdienen, graag willen verhuizen maar zelfs een kleine
sprong niet kunnen maken. Er is geen passend aanbod
voor jonge mensen die samenwonen en twee kinderen
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hebben. Dat is in Amsterdam overigens niet anders

dan in bijvoorbeeld Utrecht. De jonge gezinnen wonen
klein en zouden het liefst iets meer ruimte willen. Maar
de markt zit op slot. Er is letterlijk een opstopping

op de woonladder. Vanuit die statistieken is onze
beoogde huurportefeuille een aanvulling. Zeker ook in
Amsterdam. De huurprijzen in ons nieuwe woningfonds
zitten straks met name tussen de € 650 en € 1.000, en
sporadisch iets daarboven. Van de bovenkant van de
sociale huur tot en met de bovenkant van de middeldure
huur. Daarvoor bieden we mensen een kwalitatief en
betaalbaar fijn thuis.’

‘IK VERWACHT DAT DE ACHTERSTAND
DIE WE VANUIT DE CRISIS HEBBEN
OPGELOPEN VERDER STIJGT. DAT IS
DE REALITEIT.

ANDERE KIJK

De nood vraagt om een nieuwe kijk op bestaande

functies en het overboord gooien van oude vooroordelen,

zo blijkt in het voormalige Burgerweeshuis — het

hedendaagse hoofdkantoor van BPD in Amsterdam.
Amsterdam-West popt als voorbeeld op in het

gesprek met de BPD-directeuren. Ooit een van de veertig

aangewezen Vogelaarwijken in 2007 en tien jaar later

een springplank voor yuppen en gezinnen om de stap

net buiten de ring te wagen. ‘Om een huis, soms zelfs

met een tuin, te kunnen bemachtigen. Want dat moet

ook in Amsterdam kunnen. Natuurlijk. Een stad voor de

rijken, dat is niet wat het gemeentebestuur nastreeft. En
wij ook niet’, verduidelijkt Gea Voorhorst. ‘Amsterdam
is voor iedereen. Dan denken wij aan koop en aan huur.
Verweven met elkaar in nieuwe leefgebieden.’

Laan van Spartaan is zo’n diverse plek. Een
gebiedsontwikkeling van BPD in West, opgezet
als stadswijk voor iedereen met als fundament een
langjarige samenwerking met de gemeente Amsterdam.
Het was de basis voor een mix van zestienhonderd
nieuwe woningen. Onder meer zogeheten rug-aan-rug-
woningen, van 136 vierkante meter voor een prijs van
krap boven de tweehonderdduizend euro, aangevuld
met zorg-, starters- en studentenwoningen. Een klimhal,
met bar en eetcafé, kantoren en een zorgsteunpunt.
‘Daar in West komt alles samen. De combinatie van
vrije sector en sociale huurwoningen in een voormalige
achterstandswijk, die nu aantrekkelijk is voor een
dynamische groep Amsterdammers. Dat is op een
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Het Slachthuishof wordt een nieuw woon- en werkgebied in

Haarlem-Oost, waarbij een mix aan functies wordt gerealiseerd.

‘EEN STAD VOOR DE RIJKEN, DAT IS
NIET WAT HET GEMEENTEBESTUUR
NASTREEFT. EN WIJ OOK NIET.

nieuwe manier kijken naar kansen. Dat is precies wat
we moeten zien te bereiken met elkaar. Er zijn geen
braakliggende terreinen meer hier waar je zo aan de
slag kunt. Het is complexer dan dat, dus moeten we het
anders doen’, aldus Harm Janssen.

HUREN IS HIP

Terug naar het grootste nieuws: BPD Woningfonds

en de groei die de huurportefeuille gaat doormaken.
Nederland heeft op het gebied van huren nog een
inhaalslag te maken ten opzichte van het buitenland,
waar huren procentueel vaker voorkomt. Gea Voorhorst:
‘Dat Nederlanders niet willen huren, is achterhaald.
Jongeren vinden het helemaal niet gek om te starten

in een huurwoning en je ziet dat ouderen ook graag de
overwaarde van hun huis willen verzilveren om in de
herfst van hun leven leuke dingen mee te doen. Ook voor
gezinnen met een middeninkomen is het een perfecte
oplossing. Er is veel vraag naar en veel te weinig aanbod.’
De gemeentelijke richtlijnen voor binnenstedelijke
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projecten werken de jongste plannen van BPD in

de hand. Gea Voorhorst: ‘Steeds vaker zien we

dat gemeenten, naast de gebruikelijke vraag naar

sociale huurwoningen, nu ook voorschrijven dat in
ontwikkelingen middeldure huurwoningen moeten
worden gerealiseerd. Natuurlijk past ons dat heel goed.
We zijn ooit opgericht vanuit een maatschappelijke
doelstelling. In een tijd dat de naoorlogse woningnood
een piek bereikte. Nu kampen we wederom, zij het

in een andere tijd, met woningnood. Huren kan een
oplossing bieden om de verstopte markt weer op gang te
brengen. We mikken op de groep tussen student-zijn en
in een verpleeghuis-zitten. En om voornamelijk jongeren
op weg te helpen, zijn we in eerste instantie voornemens
met Rabobank met een nieuw spaarproduct op de
markt te komen. Om mensen financieel redzaam in hun
wooncarriere te maken. Eigenlijk net zoals in 1946 toen
het voor BPD allemaal begon: mensen een duwtje in

de rug geven en helpen aan een betaalbare, passende
woning. Dat geeft ons een fijn gevoel.” B

ZAKELUK

BESTE RESTAURANT

G: NENI Amsterdam in de
voormalige Citroén-garage bij
het Stadionplein.

FAVORIETE PUBLIC SPACE

H: Ons ‘eigen’
QOosterdokseiland: van no-go-
area getransformeerd naar
een dynamische plek voor
iedereen.

G: Het Amstelveld viakbij de
Utrechtsestraat. In alle rust
terwijl je je tegelijkertijd midden
in het stadse geweld bevindt.
FAVORIETE WINKEL

H: Boekhandel Scheltema aan
het Rokin is een paradijs

G: De Drie Graefjes, American
bakery. Probeer de Red Velvet-
cake. Als je hierop trakteert

HARM
JANSSEN

op je werk dan wordt iedereen
blij, met name de vrouwelijke
collega’s.

MOOISTE GEBOUW

H: Het Burgerweeshuis, het
is een heerlijke plek om te
werken.

G: Het Olympisch stadion, in
de stijl van de Amsterdamse
School. Ook de Spelen waar
voor het eerst vrouwelijke
atleten mee mochten doen.
MOOISTE STRAAT

H:De Lomanstraat in Zuid, met
zijn scheefstaande bomen.

G: Utrechtsestraat. Unieke
winkels afgewisseld met
kroegen, restaurants, de tram,
auto’s en fietsen. Levendig en
gezellig.

PERSOONLLK

EERSTE HERINNERING AAN
AMSTERDAM

H: Met mijn vader en mijn

tweelingbroer naar Sail in
1980. Al die grote schepen
tegen het decor van het
Centraal Station.

G: Als tiener kwam ik er als
dagtoerist met mijn ouders en
broer, we gingen naar de Dam
en de Bijenkorf.

PASSIE

H: Hardlopen. Voor mij de
ideale manier om het hoofd
leeg te maken en de batterij
op te laden.

G: Lezen, lezen en nog eens
lezen. Van Maigret tot Lee
Child, van Hella Haasse tot
Javier Marias, van Tolstoj tot
Houellebecq.

WAAR LEER JE VAN

H: Van collega’s met creatieve
en inspirerende ideeén.

G: Van reizen naar landen
met een andere cultuur.

Dat inspireert en relativeert
tegelijkertijd.

ULTIEME ONTSPANNING

H: Een rondje hardlopen,
gevolgd door een avondje
Netflix op de bank.

G: Wij zijn thuis nog van de
dvd’s. De VPRO-gids is de bron
om goede films te bestellen.
Heerlijk.

GEA
VOORHORST
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