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dan de vraagprijs. Niet alleen in Amsterdam, maar ook 
daarbuiten. Er wordt wel vaker gewerkt met een bieden 
vanaf prijs, dus dat geeft een enigszins vertekend beeld. 
Toch kun je stellen dat overbieden de norm is en soms 
gaat het daarbij echt om grote bedragen.’ 

De oorzaak; er staan weinig huizen te koop. 
Dat in combinatie met de lage rente en relatief 
gunstige economische omstandigheden met een 
lage werkloosheid. De prijzen van de huizen stijgen 
al enige jaren sneller dan het inkomen en dat zet de 
betaalbaarheid van wonen onder druk. Een koophuis 
is voor sommige groepen steeds vaker een brug te ver, 
met name bij middeninkomens en jongvolwassenen. 
Ook het aanbod van betaalbare huurhuizen in de vrije 
huursector schiet te kort. Het gevolg is dat sommige 
mensen geen huis kunnen vinden en gedwongen 
inwonen bij ouders, vrienden of ex-partner. Of wel een 
huis hebben, maar dan voor weinig meters of kwaliteit 
heel veel geld moeten betalen. 

‘Niet iedereen heeft een woonprobleem in ons 
land,’ zegt Hans-Hugo. ‘Starters, jongeren of mensen 
die alleen komen te staan, hebben de grootste moeite 
om een redelijk betaalbare woning te vinden. Maar 
eigenwoningbezitters, zeker zij die al langer geleden 
kochten, wonen relatief goedkoop dankzij de lage rente 

‘Meer liefde zou veel oplossen,’ verzucht directeur 
Rabo Real Estate Finance Roel van de Bilt ergens 
halverwege het gesprek over de gespannen Nederlandse 
huizenmarkt. Hij doelt op de voortschrijdende 
individualisering; stellen gaan uit elkaar en oudere 
mensen blijven in hun grote huizen zitten. ‘Gemiddeld 
wonen we op 65 vierkante meter per persoon. Dat is 
in historisch perspectief, maar ook in vergelijking met 
landen om ons heen, heel ruim. Maar het aanbod van 
huizen past niet meer bij hoe we nu wonen; steeds vaker 
alleen.’ Collega Hans-Hugo Smit, die zich als senior 
sectoranalist Bouw en Gebiedsontwikkeling bezighoudt 
met maatschappelijk-ruimtelijke vraagstukken, vult 
aan: ‘Het zou helpen als we slimmer met de beschikbare 
vierkante meters zouden om kunnen gaan. Maar 
daarvoor moeten eerst de nodige regels worden 
aangepast.’

De hoge huizenprijs
Woonprotesten en huizenprijzen die de pan uitrijzen. 

Is er sprake van een woonprobleem of een wooncrisis? 
Carola de Groot, senior-econoom huizenmarkt bij 
RaboResearch Nederland, schetst het uitgangspunt: 
‘Komt er een huis op de markt, loopt het storm. In 
tachtig procent van de gevallen wordt er hoger geboden 

en zitten ondertussen op een riante overwaarde. Dat 
maakt de verschillen tussen de zogenaamde ‘haves’ en 
‘havenots’ zo groot dat er een kloof is ontstaan.’ 

En die ‘woonkloof’ kan leiden tot ontwrichting, denkt 
het team van Rabo Real Estate Finance. Roel. ‘De ‘haves’ 
ervaren nu misschien nog geen probleem. Maar als 
de onderlinge verschillen in een samenleving te groot 
worden, gaat iedereen dat voelen. In Frankrijk zag je die 
ontwrichting in de ‘Gele Hesjes’-protestbeweging, waarbij 
honderdduizenden de straat op gingen en het soms 
uitmondde in geweld. Dat zou hier ook kunnen gebeuren. 
In die zin hebben we nu dus wel degelijk een collectief 
woonprobleem. En die kan uitmonden in een crisis.’

Bouwen, bouwen, bouwen
Zo klonk de mantra van grote partijen als VVD en 

CDA om het woningtekort aan te pakken. De nieuwe 
minister voor VRO heeft de ambitie om 100.000 huizen 
per jaar te bouwen. Maar is dat haalbaar? Roel heeft zijn 
twijfels. ‘Vorig jaar hebben we ons als sector achter het 
Nationaal Woonakkoord geschaard. Daarbij vragen we 
meer regie vanuit de centrale overheid. De ambitie van 
dat convenant is één miljoen woningen in tien jaar. Maar 
de afgelopen jaren zijn met vereende krachten jaarlijks 
ongeveer 70.000 nieuwe huizen gebouwd. Ook al wil 

Volgens artikel 22 van de 
Nederlandse Grondwet 
is ‘bevordering van 

voldoende woongelegenheid voorwerp 
[…] van zorg der overheid’. Op dit moment 
wordt het woningtekort ingeschat op 
279.000 woningen. En dat aantal stijgt. 
De huizenmarkt is al jaren oververhit 
en de prijzen zijn voor velen te hoog 
geworden. Een goed moment om de huidige 
huizenmarkt te bespreken met Roel van de 
Bilt, directeur Rabo Real Estate Finance, en 
drie collega’s, die ieder vanuit hun rol nauw 
betrokken zijn bij de woningmarkt.

‘�Het aanbod van huizen past 
niet meer bij hoe we nu 
wonen’

Roel van de Bilt   

Rabo Real 
Estate Finance

‘�Kleinere woningen 
 bouwen is een trend ’

David de Bondt     
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je er meer bouwen, kun je niet om de processen heen. 
Vergunningentrajecten zijn lang en het stikstofdossier 
is ook niet weg. De ambitie is goed, maar de huizen 
moeten nog wel gebouwd worden.’

David de Bondt is werkzaam als Senior Relationship 
Banker op het gebied van Construction, Engineering & 
Real Estate. Zijn klanten zijn de grote landelijke bouwers 
binnen de woning- en utiliteitsbouw en infrastructuur. 
Dat geeft hem een helder zicht op de bouwplannen die 
op stapel staan. David: ‘De orderboeken zien er goed 
uit, maar er zijn een aantal destabiliserende factoren. 
De grondstofprijzen stijgen enorm, net als de kosten 
van energie, personeel en transport. Het gevolg is dat 
bouwen heel duur wordt. Wat betekent dat voor de 
betaalbaarheid van wonen? Kleinere woningen bouwen 
is daarmee een voor de hand liggende richting en een 
trend die nu al zichtbaar is.’

‘We moeten wel uitkijken voor ‘hijgerigheid’, vindt 
Hans-Hugo. ‘Als we de oververhitte woningmarkt 
alleen bestrijden door te bouwen, bouwen, bouwen 
laten we misschien andere kansen liggen. Natuurlijk 
verdient nieuwbouw heel veel aandacht, maar we zien 
ook andere mogelijkheden om nieuwe woonruimte te 
creëren. Door transformatie van boventallige kantoren 
of winkels, bijvoorbeeld. Vorig jaar hebben we vanuit een 

we ons in voor zowel duurzame nieuwbouw als de 
verduurzaming van de bestaande voorraad. Maar naast 
ambitie en daadkracht hebben we ook bezinning nodig. Te 
snelle oplossingen - ‘quickfixes’ - zijn vandaag misschien 
oplossingen, maar morgen wellicht weer een probleem.’

Zo’n quickfix is het bouwen op een plek waar 
mensen eigenlijk niet willen wonen. David: ‘Nederland 
is een land van planners. De vraag wat waar te bouwen 
gebeurde altijd heel zorgvuldig. Nu de druk om bij 
te bouwen groot is, is het bouwen in uitleglocaties 
misschien de weg van de minste weerstand. En om 
alles tijdig en betaalbaar in te vullen, zullen we daar ook 
moeten bouwen. Maar we mogen de verdichtings- en 
herstructureringsopgave niet uit het oog verliezen en 
ons blijven focussen op bouwen in bestaand stedelijk 
gebied. Hoe complex dat ook mag zijn.’ 

De stad blijft vooralsnog populair als woonplek, 
vertelt Carola: ‘De laatste jaren zien we wel dat 
stedelingen vaker een huis buiten hun eigen stad kopen. 
Maar vaak is dit dan een huis in een andere, kleinere 
stad. De coronapandemie, waarbij mensen meer thuis 
zijn gaan werken, lijkt de trek uit de stad ook nog niet 
te hebben versneld. De stad is nog onverminderd in 
trek vanwege de reuring, de cultuur en het onderwijs. 
En een deel van de mensen werkt toch liever op 

Real Estate Finance (REF) studie de Transformatieatlas 
Retail uitgegeven. We berekenden dat we ongeveer 
een miljoen vierkante meters winkelvastgoed zouden 
kunnen transformeren naar woningen. Dat zijn 10.000 
tot 20.000 huizen, met name in de steden.’

Maar ook in de bestaande woningvoorraad zelf zit 
nog ruimte, aldus Roel. ‘Door de huidige aandacht voor 
schaarste, tekorten en kleine huizen voor torenhoge 
prijzen, zou je bijna vergeten dat de gemiddelde 
Nederlander ruim woont en heel acceptabele 
woonlasten heeft. Je zou dat eerlijker kunnen verdelen 
door meer senioren de mogelijkheid te bieden door 
te stromen naar kleinere woningen. Of door het 
makkelijker te maken grote woningen te splitsen en 
de bestaande regels, die inwoning of woningdelen 
belemmeren, weg te nemen. Al die dingen maken de 
totale nieuwbouwbehoefte kleiner.’

Snelheid vs quickfix
Beschikbaarheid, betaalbaarheid en duurzaamheid. 

Dat zijn de drie thema’s die niet alleen duidelijk op de 
radar bij het Rijk en de nieuwe minister voor VRO staan, 
maar ook voor de visie van Rabobank leidend zijn. Roel: 
‘Dat betekent dat we willen bijdragen aan het versnellen 
en betaalbaar houden van bouwen. Daarnaast zetten 

kantoor dan vanuit huis.’ David vult aan: ‘Een groot 
deel van de werkgelegenheid is locatiegebonden. Het 
thuiswerken is daarmee voor veel mensen geen optie. 
Als zorgmedewerker, politieagent of bouwvakker woon 
je dan toch het liefst in buurt van je werk.’

Ook snelheid van handelen moet geen quickfix 
worden, waarschuwt Hans-Hugo: ‘Straks bouwen 
we, omwille van de snelheid, woningen waar we 
over tien jaar spijt van hebben. Bijvoorbeeld omdat 
ze staan op plekken die daar toch niet geschikt voor 
zijn. En, los van de vraag of we in de stad of in de wei 
moeten bouwen, is er nog een andere overweging met 
betrekking tot de bouwlocatie. Het gros van de huizen 
uit de overheidsplannen staat gepland in de Randstad. 
Maar dit gebied ligt onder NAP en is dus gevoelig voor 
de gevolgen van klimaatverandering. De vraag is of 
je daar wel zoveel huizen moet bijbouwen wetende 
dat de zeespiegel gaat stijgen. En zelfs al bouwen we 
hogere dijken, wat is dan het risico op verzakkingen of 
funderingsschade in grote delen van de Randstad? Dat 
zijn allemaal overwegingen die zorgvuldigheid vereisen.’

De verhuurmarkt
De vorige kabinetten maakten ruim baan voor 

de eigen woning, vertelt Roel: ‘Bijvoorbeeld via de 

‘�De stad is onverminderd in 
trek vanwege de reuring, de 
cultuur en het onderwijs’

Carola de Groot

‘�De verschillen tussen de 
‘haves’ en ‘havenots’ is zo 
groot dat er een kloof is 
ontstaan’

Hans-Hugo Smit
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financiële en fiscale prikkels die kopers bevoordelen 
boven huurders. Ook zien we steeds meer maatregelen 
die verhuurders - beleggers in woningen - lijken te 
ontmoedigen. Denk aan de hogere overdrachtsbelasting 
voor beleggers en zaken als opkoopbescherming 
en zelfbewoningsplicht. Natuurlijk klinken deze 
maatregelen logisch vanuit het perspectief dat meer 
kansen wil creëren voor jongvolwassenen die willen 
kopen (en die dan deels in hetzelfde segment vissen 
als beleggers). Maar tegelijkertijd schrikt het beleggers 
ook af en beleggers hebben we hard nodig gezien de 
duurzaamheidsuitdagingen en het volume dat met de 
vele woningen gepaard gaat. Daarnaast houdt het de 
markt flexibel en niet iedereen wil kopen. Zo levert de 
vrije huursector een positieve bijdrage aan een gezonde 
woningmarkt.’

De eerdergenoemde ‘havenots’ zijn vaak aangewezen 
op de vrije huursector. Carola: ‘Voor mensen met een 
bovenmodaal inkomen en zonder spaargeld is het 
lastig om een huis te kopen. Deze groep is aangewezen 
op de huursector, en daarbinnen eigenlijk vooral op 
de vrije huursector. En daar betaal je vaak als nieuwe 
huurder de hoofdprijs, soms ook echt te veel voor 
een te lage kwaliteit. Daarom is het van belang dat de 
vrije huursector zich ontwikkelt tot een betaalbaar 
alternatief.’ Roel vult aan: ‘De noodzaak daarvan lijkt nu 
volledig ondergesneeuwd. Ook in deze kabinetsperiode 
wordt kopen a priori beter gevonden dan huren. Maar de 
ongelijke behandeling van huurders en kopers versterkt 
juist de ongelijkheid tussen ‘haves’ en ‘havenots’. En dat 
belemmert weer de ontwikkeling van een volwaardige 
vrije huursector. Een gezonde woningmarkt heeft baat 
bij (veel) vrije sector huurwoningen en dus bij beleggers. 
Beleggers zijn niet slecht, excessen wel! Daarom maken 
wij ons als bank - samen met het Rijk en met andere 
banken - sterk voor een eenduidiger invulling en 
gebruik van de term goed verhuurderschap. Zo kunnen 
we als sector de excessen niet oplossen, maar wel 
tegengaan.’

Wonen is een recht, zo staat het in de grondwet. ‘Tot 
voor kort was real estate als beleggingsobject daar niet 
tegenstrijdig aan,’ zegt Roel. ‘Maar nu dat woonrecht 

in het geding is, staat dat systeem ter discussie. Toch 
hebben we voor de duurzame ambitie beleggers nodig. 
Gerenommeerde partijen bouwen voor de toekomst en 
zoeken naar wezenlijke waarde. Ze steken veel geld in 
verduurzaming, maar dat zet de investeringen en dus 
huurprijzen extra onder druk. We zijn dus gebaat bij een 
heldere en stabiele markt voor de langere termijn. Zo 
weten institutionele beleggers dat vastgoed een zeker 
rendement oplevert.’

Het nieuwe bouwen
Negen jaar duurt het, voordat een grote ontwikkeling 

gemiddeld van plan tot realisatie komt. En dat is erg 
lang. Wat moet er veranderen om die tijd te verkorten? 
Roel: ‘Ten eerste zijn het de procedures, vergunningen 
en de inspraaktijd die veel tijd vergen. En natuurlijk ook 
het bouwen zelf. Dat moet allemaal efficiënter, zonder 
afbreuk te doen aan de kwaliteit.’

David ziet de bouwbedrijven in beweging komen. 
‘Standaardisatie en prefabricage nemen een enorme 
vlucht. Van overal lokaal maatwerk (n=1) naar 
industrieel bouwen. Zo staat Van Wijnen bijvoorbeeld 
met de woningfabriek in de startblokken. De testfases 
lopen op hun einde en beloven op termijn een productie 
van 4.000 huizen per jaar. Andere partijen als Jan 
Snel (nu Daiwa House Groep), Heijmans en Plegt-Vos 
zijn hier ook al mee gestart en werken steeds vaker 
met een prefabricage proces in house of gaan naar 
volledig industrieel bouwen. Een hele ommezwaai 
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waarbij - net als in een autofabriek - de gehele keten, 
van grondstoffen en toeleveranciers tot en met de 
consument, naadloos op elkaar aan moet sluiten. En dat 
bij soms zeer hoge volumes. Ondanks de complexiteit 
en de logistieke uitdaging zal deze nieuwe aanpak een 
belangrijke bijdrage leveren aan de oplossing van het 
woonprobleem. Want standaardisatie en prefab leiden 
tot versnelling en beheersing van de (faal)kosten. En 
bovendien: er is minder personeel voor nodig.’ 

David: ‘Nederland is van oudsher een echt een 
betonland. Maar de marges van het traditionele 
bouwen zijn te laag. De standaardisatie is niet alleen 
goed voor de volumes die noodzakelijk zijn, maar 
maakt ook de bouwbedrijven weer gezond. Deze 
opschaling zou geholpen worden met accreditatie van 
de woningfabrieken. Als deze worden goedgekeurd, 
kunnen besluitvorming- en vergunningstrajecten ook 
veel sneller. Dat zal de hele markt ten goede komen. 
Sneller bouwen is niet zozeer de oplossing, maar sneller 
tot bouwen komen wel.’

Tot slot
Komen we uit deze wooncrisis? Daar is politieke 

besluitvorming voor nodig en ondersteuning vanuit 
de bouwers en beleggers. Rabo zal waar dat kan de 
oplossingen ondersteunen. Roel: ‘Woningen (bouwen 
en beleggen) zijn een manier om geld te verdienen, 
maar dragen ook sterk bij aan de leefomgeving in 
Nederland en het welzijn van Nederlanders. En wonen 
is gewoon een recht. Dat betekent dat zowel de business 
case als de ‘value case’ van investeren in woningbouw 
moeten kloppen. Het gaat dus nooit alleen om geld, 
maar vooral om een gezamenlijk gedragen visie op een 
toekomstbestendige inrichting van ons land. We moeten 
anders gaan kijken, creatief en oplossingsgericht. En 
met liefde, natuurlijk. Liefde voor ons mooie land.’

‘�Het is van belang dat 
de vrije huursector 
zich ontwikkelt tot een 
betaalbaar alternatief’    

‘�Standaardisatie en 
prefabricage nemen een 
enorme vlucht’

‘�We zouden slimmer met 
de beschikbare vierkante 
meters om kunnen gaan’


