Stijgende huizenprijzen in Nederland 
[bookmark: _GoBack]De huizenprijzen stijgen in Nederland de pan uit. Gemiddeld kost een huis nu 410.000 Euro. 10 jaar geleden, in 2010, kostte datzelfde huis nog maar 240 ton en rond de millenniumwisseling nog maar 157.   Als je kijkt naar de afgelopen 20 jaar, dan zie je jaarlijks een stijging van ongeveer 5%. Maar… in het ene jaar 2020 bedroeg die stijging al 8 % en in 2021 komt de jaarlijkse prijsstijging van koopwoningen waarschijnlijk uit op 18% ten opzichte van een jaar geleden. 	Comment by Paola Gentile: Rijzen / stijgen de pan uit = salgono alle stelle	Comment by Paola Gentile: Migliaia di euro 
De situatie is het ergst in de grote steden Amsterdam, Rotterdam, den Haag en Utrecht. Daar is de situatie al net zo erg als in andere Europese steden zoals Londen, Parijs, Frankfurt en München. Je kunt gerust stellen dat er overal in Europa een groot tekort aan betaalbare huizen bestaat. Ja, behalve in de uitgestrekte provincie Groningen…daar wil niemand wonen en zijn de huizen het goedkoopst.	Comment by Paola Gentile: accessibile	Comment by Paola Gentile: estesa
De oorzaken voor dat woningtekort zijn heel divers:
Demografische oorzaken: Bevolkingsgroei. De Nederlandse bevolking groeit maar door dankzij de geboortes en de immigratie. Hoe meer mensen ergens wonen, hoe meer huizen je nodig hebt wat leidt tot een woningentekort en hoge prijzen; Bevolkingssamenstelling. Nederland heeft een relatief jonge bevolking en veel jonge mensen hebben een eenpersoonshuishouden. Daartegenover staat dat veel ouderen juist langer blijven wonen in hun grote eengezinswoning omdat er geen plaats is in het bejaardenhuis. Dat laatste komt dan weer door de lange wachtlijsten in de zorg; Bevolkingsspreiding: Veel mensen willen in de grote steden wonen vanwege de kortere woon-werkafstand en dat zorgt dan lokaal voor een druk op de woningmarkt.	Comment by Paola Gentile: composizione della popolazione	Comment by Paola Gentile: singolo nucleo famigliare	Comment by Paola Gentile: Distribuzione della popolazione
Financiële oorzaken
Hoofdreden voor de oververhitte woningmarkt is de historisch lage rente. Geld lenen was nog nooit zo goedkoop als nu. Veel mensen lenen dus wat extra geld om een duurder huis te kopen, of… om te overbieden op een huis.	Comment by Paola Gentile: i tassi di interesse storicamente bassi	Comment by Paola Gentile: fare un’offerta più alta 
Een andere financiële reden is paradoxaal genoeg de coronacrisis. Je verwacht in een crisis namelijk dat er faillissementen komen en mensen hun huis moeten verkopen tegen een te lage prijs. Maar door de steunpakketten van de overheden blijft de economie nu op volle toeren draaien en ja… er is werk in overvloed er is zelfs een stevige vastgoedbubbel aan het ontstaan!
Op kleinere schaal worden de huizenprijzen opgedreven door allerlei belastingvoordelen die huizenbezitters in Nederland krijgen.  Als een jonge huizenkoper in Nederland een schenking ontvangt van 100.000 Euro van zijn rijke ouders krijgt dan hoeft niemand daarover belasting te betalen. Dat zorgt dus voor kansenongelijkheid tussen kinderen van rijkere en van armere ouders. En als dat rijkeluiskindje dan een huis heeft gekocht (met de hulp van Papa en Mama) dan mag hij elk jaar de hypotheekrente aftrekken van de inkomstenbelasting. Het lijkt wel een subsidie voor de rijken…	Comment by Paola Gentile: dedurre gli interessi ipotecari dall'imposta sul reddito
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Een derde financiële factor die de woningprijzen opdrijft in Nederland is de speculatie door beleggingsfirma’s. Dat effect is in het landelijk gebied niet zo groot maar je ziet het wel duidelijk in de grote steden, waar ongeveer een kwart van alle huizen wordt gekocht door maatschappijen (en dus niet door particulieren). En die vastgoedbeleggers zijn er steeds als de kippen bij. Een starter die een bod uitbrengt op een huis moet namelijk eerst naar de bank toe om een hypotheek te regelen. Beleggingsfirma’s echter barsten van het geld en kunnen hetzelfde huis direct betalen, zonder het huis te hebben gezien en zonder te hoeven wachten op toestemming van de bank. Vervolgens verkopen deze firma’s de huizen tegen een hogere prijs door aan particulieren en strijken zij een mooie winst op.	Comment by Paola Gentile: società di investimento 
Psychologische oorzaken 
Ja en dan zijn er nog psychologische oorzaken voor de oververhitte woningmarkt en ook daar speelt de coronacrisis een rol in. Mensen hebben tijdens de lockdowns gemerkt dat ze eigenlijk liever een groter huis hebben om in te wonen. In de toekomst wordt ook verwacht dat steeds meer mensen een eigen kantoor aan huis zullen hebben. Sommige stellen tijdens die donkere dagen de liefde gevonden en willen nu aan kinderen beginnen (in een groter huis) terwijl andere stellen uit elkaar zijn gegaan en apart zijn gaan wonen. 
Een ander psychologisch effect is dat de Nederlanders (al sinds de financiële crisis) erg veel geld hebben gespaard. Dat geld hebben ze vorig jaar niet besteed aan vakantie maar aan het verbouwen van hun huis of het verbeteren van hun tuin. En nu de lockdowns voorbij lijken te zijn, willen de mensen hun geld niet langer op de bank laten staan maar het uitgeven aan iets groots, zoals een groter huis. 
Het gevolg is nu dat de bestaande huizenbezitters veel geld kunnen vragen  voor hun oude huis en dus gemakkelijk kunnen overbieden op hun duurdere nieuwe huis huizen.  Aan de andere kant zie je veel jonge mensen die nog geen koopwoning hebben maar wel graag een eerste huis willen kopen. Juist die groep nieuwkomers op de woningmarkt kijkt op tegen hoge torenprijzen aan en een groot huizentekort. De rijken worden dus rijker en de armen komen maar moeilijk aan de beurt. En als je geen huis kunt kopen, dan moet je er eentje huren: en zo zie je tekorten ontstaan op de huurwoningenmarkt. Het einde van dit probleem lijkt nog niet in zicht.	Comment by Paola Gentile: fare un’offerta migliore



We weten nu dus de oorzaken van die hoge prijzen en we kennen de gevolgen daarvan. Maar de vraag is natuurlijk: wat kan er tegen worden gedaan?
1) Je kunt natuurlijk wachten tot de rente stijgt. Als de rente stijgt, wordt geld lenen duurder en zullen mensen dus langer wachten met het kopen van hun eerste huis. Vroeg of laat zal de rente ook stijgen want de inflatie bedraagt nu 4% en de rente loopt daar meestal achteraan.
2) Een meer structurele oplossing is het bouwen van meer huizen. Er wordt geschat dat er de komende 10 jaar 400.000 extra huizen bijgebouwd moeten worden in Nederland om de woningnood op te lossen.  Bouwen duurt echter lang en is ook duur. Er zijn ook in de bouw in Nederland personeelstekorten en de nieuwbouwhuizen zijn doorgaans ook heel duur. Aannemers mikken namelijk op dure huizen die meer winst opleveren. De overheid zou dus diep moeten investeren in sociale woningbouw, maar daar durft het huidige demissionaire kabinet Rutte niet aan te beginnen.	Comment by Paola Gentile: costruttore
3) Een derde oplossing zou kunnen liggen in de afschaffing van al die belastingvoordeeltjes voor rijke jonge nieuwkomers en andere huizenbezitters. Eén maatregel is er al ingevoerd en dat is de zogeheten startersvrijstelling. Die houdt in dat jonge huizenkopers nu geen overdrachtsbelasting meer hoeven te betalen wanneer ze hun eerste huis kopen.	Comment by Paola Gentile: imposta sul passaggio di proprietà 
4) Een andere mogelijkheid om de woningmarkt af te koelen is het tegengaan van speculatie. Lokaal wordt daar al wel beleid voor gemaakt maar landelijk is er nog geen wet om de speculatie op woonhuizen door beleggingsmaatschappijen in te perken.

Dan zijn er nog wat alternatieve oplossingen te bedenken om de hoge woningprijzen tegen te gaan:
1) Kantoorpanden omvormen tot appartementencomplexen. Naar verwachting zullen steeds meer kantoorpanden leeg komen te staan omdat bedrijven meer medewerkers vanuit huis laten werken.  In de praktijk kost zo’n verbouwing veel geld en liggen veel van die oude kantoorpanden nou niet bepaald in aantrekkelijke buurten. 	Comment by Paola Gentile: trasformare
2) Een tweede alternatief is het versnellen van het hele koopproces. Er zijn websites waar mensen hun huis te koop aanbieden maar ook zijn er nieuwe websites waar mensen hun huis onder voorbehoud te koop kunnen aanbieden. 	Comment by Paola Gentile: con riserva
3) Tja en de laatste oplossing is wat minder rooskleurig en dat is hopen op een nieuwe crisis: stagnatie, inflatie, faillissementen en meer huisuitzettingen…	Comment by Paola Gentile: sfratti
