Beste leden van Gedeputeerde Staten,

Onderstaand verzoeken wij u aandachtig te kijken naar de woonvisie in Uw Provincie
Gelderland en uw beleid inzake het verstrekken van subsidies voor het verbouwen van teveel
gebouwde kantoorgebouwen in woningen. Volgens onze mening bijten beide visies elkaar
enorm. Bovendien wordt de huidige woonvisie niet breed genoeg belicht volgens ons.
Daarnaast is er inmiddels mede door de woonvisie in de afgelopen drie jaren zeer grote
werkloosheid ontstaan bij architecten, (woning-) bouwbedrijven, notarissen etc..,
waardoor er tevens wat op de arbeidsmarkt dient te gebeuren voordat Nederland nog verder
afglijdt. De huidige werkschepping ligt op een veel te laag niveau.

Wat is er aan de hand?
Is het juist als u als overheid vrije marktpartijen (lees: projectontwikkelaars in
kantoorgebouwen) met belastinggeld financieel ondersteunt?

Ons advies: Laat de markt haar werk doen en bemoei u als overheid in beginsel niet met
zaken uit de markt.

Waarom?

Vele van uw partijen willen dereguleren, maar steeds doet de overheid het tegendeel.
Door de ene groep aan één zijde te willen helpen, maakt u het leven voor een andere groep
aan de andere zijde tot een hel.

(Voorbeelden: 1. Geen mogelijkheden geven voor particulieren om nieuwe huizen te bouwen
vanwege de woonvisie (gemeenten). Vervolgens wel als overheid kantoorexploitanten
(investeerders) financieel ondersteunen door kantoorgebouwen, die al zijn betaald door de
ontwikkelaars, met provinciale subsidies om te laten bouwen tot woningen). Gemeenten zitten
met een woonvisie uit te voeren en de Provincie

staat “Omkatten”van kantoorgebouwen toe???? Dit is toch niet uit te leggen. Zeker als we
allemaal van die flatgebouwen (kwantiteit) krijgen i.p.v. onder architectuur gebouwde
woningen (kwaliteit/veel werkloosheid) en op de nieuwste inzichten gebouwde woningen.

Ander voorbeeld:

2. Of exploiteerders van stacaravans/chalets op campings het onmogelijk maken om
deze gebouwen tijdelijk te verhuren voor mensen die tijdelijk een woning nodig hebben,
maar slechts recreatief mogen verhuren, waar eigenaren van particuliere en
burgerwoningen ook voor recreatie en tijdelijk mogen verhuren!!! Dit is toch niet
eerlijk.

Daar waar u als overheid vaak wel vergunningen afgeeft voor het bouwen van recreatieparken
(soms inmiddels zelfs zijn gelegaliseerd tot woonwijken) en mini-campings op de boer,
groepsverblijven. etc.., waardoor het inkomen van deze investeerders wordt afgepakt, zitten
eigenaren/investeerders van stacaravans en chalets met groot verlies van marktaandeel
door uw besluiten. Hier komt niets voor terug. Sterker nog Handhaving op permanente
bewoning, waardoor deze markt geheel kapot gaat. De eerste campingeigenaren zijn al
failliet.

Agrariérs en anderen mogen schijnbaar wel bijverdiensten hebben als hun eigen bedrijfstak
minder goed gaat, maar investeerders van stacaravans en chalets op campings worden niet
door de overheid geholpen hun investeringen rendabel te maken!!!

Wederom met belastinggeld van de overheid de markt beinvloeden:
We hebben dit,



1. gedaan met banken enige jaren geleden,

2. in 2010 met projectontwikkelaars i.v.m. de besluiten over de woonvisie en

3. nu dreigen de projectontwikkelaars in kantoorgebouwen en andere bedrijfspanden wederom
bevoorrecht te worden.

Hypotheekrenteaftrek: Heeft ook verband met een woonvisie!!

Met de huidige stand van de hypotheekrenteaftrek zou u met uw landelijke politici af kunnen
spreken met de banken in gesprek te gaan.

Op dit moment betalen onze burgers 1 tot 1 1/2 % meer rente op een hypotheek voor een
woning, dan in vele andere landen in Europa. Dit komt mede doordat

Nederland de hypotheekrenteaftrek kent. De burger is het om het even, wie voor een lagere
rentestand zorgt (33% belastingteruggaaf = 1/3 deel).

De banken in Nederland of de Nederlandse staat via teruggaaf van 33% (of meer)
inkomstenbelasting. Feitelijk geven wij als Rijksoverheid de banken met die
belastingaftrek wederom een subsidie.

Dit zeggen zij ons natuurlijk niet, maar daar komt het feitelijk op neer. Dit kost ons 12
miljard per jaar (gelijk aan onze gasbaten, waarmee dus feitelijk de
hypotheekrentefaciliteit wordt financiert!!!)

Vandaar ons pleidooi. Ga als landelijke politici het gesprek met banken aan om de
hypotheekrente met plm. 1 1/2 procent te verlagen. Banken hebben eea goed te maken
aan onze burgers.

De rente kan dan voor 20 jaren worden vastgezet tegen bijv. 3% i.p.v. 4,5 %(is gelijk aan
33,%% inkomstenbelastingaftrek).

Het Rijk kan dan de belastingaftrek grotendeels beéindigen.

Als wisselgeld zou het “bouwsparen” ingevoerd kunnen worden evenals sparen voor een
“studie” i.v.m. het stoppen van de studiefinanciering.

Dit kan d.m.v. een rentesubsidie: Voorbeeld: Bij een spaarbedrag van €.2.000,00 per jaar
tegen 1,2% rente bij de bank tegenwoordig, kan het Rijk 1% extra rentesubsidie
verstrekken. Dit is € 20,00 per jaar!! (ps.Tegenover 30jaren hypotheek van 60.000 x 5%
= € 3.000,00 maal plm. 1/3 deel aftrek per jaar. Dus €.1.000,00 kosten of hoger (bij 50%
aftrek) per jaar bij een 30 jarige hyp.lening.)

Daarmee leren wij echter wel onze burgers weer, dat we eerst paren voordat wij wat
kopen. Na 15 jaren sparen (voor onze kinderen bijv.) hebben wij €. 30.000,00 plus de
rente bijeen gespaard om vervolgens de woning te kopen of de studie te volgen die
iemand graag wil doen.

Dat de woningmarkt net als nu met de gewijzigde hypotheekmogelijkheden (aflossen in 30
jaren) iets zal reageren met de prijzen is zeker mogelijk. Dat geschiedde echter al met de
nieuwe hypotheekregels, waardoor verplicht dient te worden afgelost binnen 30 jaren.
Belangrijk is echter, dat de ketting in de woningmarkt weer heel is, zodat er ook ruimte
is voor nieuwbouw van woningen. De niet goed verkoopbare huizen zullen bij een licht
hoger aanbod worden afgebroken of beschikbaar komen voor buitenlandse arbeiders,
die nu soms onmenswaardig worden gehuisvest. Diegene die het slechtste product heeft zal
altijd in de markteconomie het verlies moeten nemen.

Bovendien werkt een eventuele lichte verlaging van de waardes van woningen ook door in de
huurtoeslagen. Slechte woningen kunnen dan gewoonweg niet meer (te) duur worden
verhuurd, wat nu vaak wel het geval is. Zeker bij studentenwoningen is dit het geval. Ook
dit kan de Nederlandse staat fors in uitgaven voor de huurtoeslagen schelen. Concurrentie op
de woningmarkt is goed voor een eerlijke marktwerking.



Ons advies is daarom samenvattend:

1.Pas de huidige woonvisie aan en zet de deksel voor nieuwbouw van woningen weer op een
kier (i.p.v. —/- 1, 1/2 naar +/+ 1, 1/2 % of iets hoger van de vraag naar woningen.

2. Stop zo snel mogelijk met het subsidiéren van projectontwikkelaars in
kantoorgebouwen en allerlei andere panden die geen functie meer hebben. Slechts alleen
nog maatwerk in incidentele gevallen. Investeerders moeten hier het verlies nemen en niet
de belastingbetaler. (Net als op de beurzen). Desnoods maar slopen van die gebouwen. Dat is
het risico van beleggen in onroerend goed.

3. Probeer via uw lobbykanalen uw landelijke politici aan te moedigen om de banken te
overtuigen, dat het vanaf nu anders “kan” als u wilt” met de hypotheekrenteaftrek. De
banken kunnen hier nu goed mee ondersteunen. Desnoods staat het Rijk alleen nog een
paar jaar “borg” voor eventuele betaling van rentelasten in incidentele situaties.

Alternatief: Het Rijk zou ook kunnen besluiten bij leningen met 3% hypotheekrente
geen renteaftrek meer te geven.

Kortom:

Geef de woningmarkt geheel terug aan de markt en bemoei u als overheid in beginsel
alleen maar met het maken van bestemmingsplannen en verlenen van bouwvergunningen.
Zou u bovenstaande “woonvisie” met uw landelijke partijgenoten en uw collega
provinciale statenleden van andere provincies onder de aandacht willen brengen?

Heeft u vragen of opmerkingen en/of wilt u verder advies?
Graag zijn wij bereid u verder te adviseren?

In afwachting van uw reactie?

Met vriendelijke groet,

Hofkes Advies & Consultancy

Adviesbureau voor interim opdrachten voor Sociale Diensten
Directie

Eric Hofkes.

06-38103179.



