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Dehuidige stijging vande huizenprijzen dreigt te
ontaarden in verbouw-anarchie in de grote steden
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D
ehuizenprijzen zitten al-
weer een tijdje inde lift,
vooral inAmsterdam, en
niet iedereen ziet die ont-
wikkelingmet vreugde
aan.Het verschilmetde

financiële crisisjaren is groot.Destijds
daaldendehuizenprijzen zoharddat
er gesprokenwerd vaneen crisis opde
huizenmarkt.Nu spreken sommigen
opnieuwvaneen crisis,maardan van-
wegedeprijsstijgingen.

Dieprijsstijgingen zijn een teken
van voorspoed.Het gaat economisch
gewoonerg goed inNederland, en ze-
ker ook indehoofdstad. Zoals altijd en
overal vertaalt economische voorspoed
zich inhogerehuizenprijzen.

InEuropeesperspectief zijndehui-
zenprijzen inAmsterdamoverigens
niet eens zouitzonderlijk hoog.Opde
ranglijst van vierkantemeterprijzen
voor appartementen staat Amster-
damopdedertiendeplaatsmet een

gemiddeldeprijs vanbijna €7000per
vierkantemeter, eenplaats hoger dan
een jaar terug.Dat dehuizenprijzen in
metropolenals LondonenParijs hoger
zijndan inAmsterdamspreekt voor
zich. Amsterdammoet ookMünchen,
Stockholm,Oslo,MilaanenHelsin-
ki voor latengaan, terwijl deprijzen
inWenen, Frankfurt enCambridge
—een stadmetnoggeen200.000 in-
woners!—nauwelijks voordie inAm-
sterdamonderdoen. Afgezet tegenhet
economische succes vanNederland
vallendehuizenprijzen inAmsterdam
dus reuzemee.

Maarde stijging vandehuizenprij-
zen leidtwel tot nieuwe vragen.Want
waardeprijs van een vierkanteme-
ter stijgt, wordthet aantrekkelijk om
nieuwemeters bij te bouwen. Zowel
opgrote schaal, doordeontwikkeling
vannieuwebouwlocaties, als opkleine
schaal.Mensengaanhunhuis uitbrei-
denmetdakkapellen en serres. Soms
zetten ze zelfs hele verdiepingenop
hunhuis, of eronder. InAmsterdam
wordenopditmoment veel huizenon-
derkelderd. Bij dehuidigehuizenprij-
zen is dat een rendabele investering.

Eenpaar jaar terugheb ik samen
metGerardMarlet,WouterVermeu-
len enHenri deGroot deprijs van
eenextra vierkantemeterwoonop-
pervlakte voor alle postcodegebieden
vanNederland inkaart gebracht.De
waarde vaneenhuis is behalve vande
locatie vooral afhankelijk vanhet per-
ceeloppervlak enhet aantal vierkante
meterswoonruimte.

Je zou verwachtendat deprijs van
eenextra vierkantemeterwoonruimte
niet bovendebouwkostenkanuitko-
men ingebiedenwaarnog vrije bouw-
ruimte is. Immers, er zullennet zo lang
meterswordenbijgebouwd tot deprijs

is gedaald tot ronddebouwkosten van
eenextra vierkantemeter, ongeveer
duizendeuropermeter.

In grotedelen vanNederland ligt de
prijs ver onderdebouwkosten.Daar
heeft bijbouweneconomischgezien
dus geen zin.Maar er zijn ookeenpaar
gebiedenwaarwél vrije ruimtebouw-
ruimtebeschikbaar is endeprijs van
eenextra vierkantemeter toch ver bo-
vendebouwkosten ligt.Het gaat bij-
voorbeeldomWassenaar, Aerdenhout/
Bloemendaal enBlaricum/Laren.Dit
rijtje komtuongetwijfeldbekend voor.

Hoekomthet dat er indeze gebie-
den zoweinigwordt bijgebouwd, on-
danksdehogeopbrengst van eenextra
vierkantemeter?Het antwoord is sim-
pel: regulering.Deze gemeentendoen
er alles aanomhunkarakter te behou-
den. Elkeuitbreiding vandebestaande
bebouwing is strikt verboden.

Voortdurend verschijnen er serres,
pergola’s en carports, diena verloop
van tijd ongemerktwordengetransfor-
meerd tot een volwaardigeuitbreiding
vande zitkamer. Even voortdurend zijn
gemeente-inspecteurs indeweer om
illegalewoninguitbreidingen tegen te
gaan.Dat leidt tot komischedisputen
tussenhandhavers enbewoners. Aan-
gezienhet gemeentebestuurwordt
gekozendoorbewoners zijndezebe-
perkende regels blijkbaar inhet belang
vandebewoners als collectief.

Dit is een typisch voorbeeld vanwat
inde economischewetenschapeen
negatief extern effect heet: individueel
heeft iederebewoner (financieel) be-
langbij extra vierkantemeters,maar
collectief hebben zij er belangbij dat
debuurmanzijnhuisniet tot opde
perceelgrensuitbouwt. En zoalswe
allemaalweten, profiteren alle eigena-
ren vandeze regels: dehuizen indeze

wijken liggengoed indemarkt.Dit
soort regels zijn ookgeen typischNe-
derlands verschijnsel.Ook inAmerika
zijn er indit soortwijken strikte regels
omextrabebouwing te voorkomen. In
Londenmag jenoggeen spijker in een
muur slaan zonder een vergunning.
De zichtlijnennaar St Paul’sCathedral
mogenniet doornieuwekantoor- of
woontorensworden verstoord.
Vanuit politiek gezichtspunt is hier

sprake vaneenparadox.DeVVDheeft
altijd tehoopgelopen tegendebedil-
zucht vanhet gemeentelijkewelstand-
stoezicht: diehinderlijkewelstands-
regelsmoestenwordenafgeschaft!
Maar tegelijkertijd zijnhet juist de
klassiekeVVD-dorpenwaardeze re-
gels onverkortwordengehanteerd,
met succes. Somshebben regels blijk-
baarhunnut.

Tochheeft de landelijkeVVDzijn
strijd tegenbedilzucht voortgezet,met
als gevolgdat vooral bij verbouwingen
aanachtergevels hetwelstandstoezicht
is teruggebracht.Nu inAmsterdamde
prijs van eenextra vierkantemeter ver
bovendebouwkosten is gestegen, is
dat vangroot belang.Overal snorren
graafmachines enbovenopdeAmster-
damsedaken verschijnenhelewoon-
wijken.De inbreiding van succesvolle
steden is vanalle tijden: het aanbod re-
ageert als vanzelfsprekendopde vraag.
De stadheeft daar ookbelangbij; hoe
hoger dedichtheid, hoedynamischer
de stedelijke economie.

Maarwillenweecht dat debin-
nentuinenaandeHerengrachtwor-
den volgebouwd?Amsterdam is een
architectonischwonderkind, van
grachtengordel tot Amsterdamse
school.Dat is het product vanambitie
en ruimtelijkeplanning. Eenwonder-
kind verdient bescherming.

Als de prijs van een
vierkante meter
stijgt, wordt het
aantrekkelijker om
je huis uit te breiden
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