
Inventarislijst WOB-verzoek lobby vastgoedbeleggers (aanvullend) 

Onderwerp Document nummer Soort document Beschrijving document Datum Afzender Ontvanger Beoordeling Opmerkingen Zienswijze Wie

1. Overdrachtsbelasting 1.1 e-mail Reactie VB op wetsvoorstel overdrachtsbelasting 28-8-2020 Vastgoed Belang BZK Deels openbaar 10.2.e Nee

2. Aanvangshuurprijzen 2.1 e-mail Kennismaking en transparantie aanvangshuurprijzen 9-9-2020 BZK Vastgoed belang Deels openbaar 10.2.e Nee

3. Klimaatbeleid WWS 3.1 e-mail klimaatbeleid  woningwaarderingsstelsel overleg 27-8-2020 BZK Vastgoed belang Deels openbaar 10.2.e Nee

3.1.1 document stuk met opties ter aanpassing WWS 27-8-2020 BZK Vastgoed belang Openbaar Nee

3.2 e-mail Verslag klimaatbeleid  woningwaarderingsstelsel 18-9-2020 BZK Vastgoed belang Deels openbaar 10.2.e Nee

3.2.1 document Verslag klimaatbeleid  woningwaarderingsstelsel 18-9-2020 BZK Vastgoed belang Deels openbaar 10.2.g en 10.2.e Nee

4. Transformatie 4.1 e-mail WOZ waarde na transformatie 3-9-2020 Vastgoed Belang BZK Deels openbaar 10.2.g, 10.2.e en deels buiten scope wob-verzoekNee

5. Huurregelgeving 5.1 e-mail Beleidsbrief ter uitwerking huurregelgeving Klimaatakkoord 12-11-2020 BZK Vastgoed belang Deels openbaar 11.1, 10.2.e en deels buiten scope wob-verzoekNee

5.2 e-mail Beleidsbrief ter uitwerking huurregelgeving Klimaatakkoord (mailstreng 2) 12-11-2020 BZK Vastgoed belang Deels openbaar 10.2.e en Deels buiten scope wob-verzoek Nee

5.2.1 Document Beleidsbrief ter uitwerking huurregelgeving Klimaatakkoord 12-11-2020 BZK Vastgoed belang Openbaar Te vinden op https://www.woningmarktbeleid.nl/documenten/publicaties/2021/03/18/kamerbrief-huurregelgeving-ter-uitwerking-klimaatakkoord-maart-2021Nee

6. Klimaat akkoord 6.1 e-mail concept brief Tweede Kamer Klimaatakkoord 27-8-2020 BZK Vastgoed belang Deels openbaar 10.2.e Nee

6.1.1 document concept brief Tweede Kamer Klimaatakkoord 27-8-2020 BZK Vastgoed belang Openbaar Te vinden via https://www.rijksoverheid.nl/documenten/kamerstukken/2020/09/28/kamerbrief-over-stand-van-zaken-klimaatakkoord-gebouwde-omgevingNee

6.2 e-mail Klimaatakkoord verslagen instemmingsrecht en het initiatiefrecht 3-7-2020 BZK Vastgoed belang Deels openbaar 10.2.e en Deels buiten scope wob-verzoek Nee

6.2.1 e-mail Klimaatakkoord verslagen instemmingsrecht en het initiatiefrecht (mailstreng 2) 3-7-2020 BZK Vastgoed belang Deels openbaar 10.2.e Nee

6.2.2 document Verslag sessie initiatiefrecht 3-7-2020 BZK Vastgoed belang Deels openbaar 10.2.e en 10.2.g Nee

6.2.3 document Verslag sessie instemmingsrecht 3-7-2020 BZK Vastgoed belang Deels openbaar 10.2.e en 10.2.g Nee

7. Warmtewet 2.0 7.1 e-mail Samenhang Warmtewet 2.0 en huurregelgeving 28-10-2020 BZK Vastgoed belang Deels openbaar 10.2.e Nee

7.1.1 document Reactie van Vastgoed Belang en IVBN op de notitie Woonbond 28-10-2020 BZK Vastgoed belang Openbaar Nee

7.2 e-mail Samenhang Warmtewet 2.0 en huurregelgeving 28-10-2020 BZK Vastgoed belang Deels openbaar 11.1 en 10.2.e Nee

7.2.1 document NOT Gebruikers-Eigenaarsdeel in warmtetarief 28-10-2020 BZK Vastgoed belang Deels openbaar 10.2.e Nee

8. Cap WOZ 8.1 e-mail ontwerpbesluit cap op de WOZ openbaar 12-11-2020 BZK Vastgoed belang Deels openbaar 10.2.e Nee

9. huisuitzettingen 9.1 e-mail kamervragen huisuitzettingen 25-9-2020 BZK Vastgoed belang Deels openbaar 10.2.e Nee

10. Opkoopbescherming 10.1 e-mail Start consultatie opkoopbescherming 16-7-2020 BZK Vastgoed belang Deels openbaar 10.2.e Nee

11. enquete verhuurders 11.1 e-mail VB enquete woningverhuurders 6-7-2020 Vastgoed Belang BZK Deels openbaar 10.2.e Nee

11.2 e-mail VB enquete woningverhuurders (streng 2) 6-7-2020 Vastgoed Belang BZK Deels openbaar 10.2.e Nee

11.3 e-mail Overzicht enquete 17-7-2020 Vastgoed Belang BZK Deels openbaar 10.2.e Nee

11.3.1 document Overzicht enquete 17-7-2020 Vastgoed Belang BZK Niet openbaar 10.2.g Nee

12. Statement huisuitzettingen 12.1 e-mail Vervolg op statement huisuitzettingen 4-9-2020 BZK Vastgoed belang Deels openbaar 10.2.g en 10.2.e Nee

12.2 e-mail statement huisuitzettingen 14-10-2020 BZK Vastgoed belang Deels openbaar 10.2.g en 10.2.e Nee

12.3 e-mail Concept persbericht 15-10-2020 BZK Vastgoed belang Deels openbaar 10.2.g en 10.2.e Nee

12.4 e-mail reactie concept statement 15-10-2020 BZK Vastgoed belang Deels openbaar 10.2.g en 10.2.e Nee

12.5 document definitief persbericht en statement 16-10-2020 BZK Vastgoedbelang Openbaar Te vinden op https://www.rijksoverheid.nl/actueel/nieuws/2020/10/16/hernieuwde-afspraken-met-verhuurders-over-maatwerkNee

13. Video ALV 13.1 e-mail Videoboodschap minister Ollongren ALV 14-10-2020 Vastgoed Belang BZK Deels openbaar 10.2.e Nee

13.1.1 document Plannning ALV 14-10-2020 Vastgoed Belang BZK Openbaar Nee

14. starters en middeninkomens 14.1 e-mail Inplannen bijpraat 7-8-2020 BZK Vastgoed Belang Deels openbaar 10.2.e Nee

14.2 e-mail bijpraat 13-aug BZK Vastgoed Belang Deels openbaar 10.2.e Nee

14.3 app Whatsapp chat 11-8-2020 Vastgoed Belang BZK Deels openbaar 10.2.e Nee

14.4 e-mail kamerbrief excessen woningmarkt 9-11-2020 BZK Vastgoed belang Deels openbaar 10.2.e Nee

15. HPP meeting 15.1 e-mail Presentatie aanleveren HPP meeting 21-9-2020 HPP BZK Deels openbaar 10.2.e Nee

15.2 document Presentatie HPP 21-9-2020 HPP BZK Deels openbaar 10.2.e Nee

15.3 document Deelnemerslijst 21-9-2020 HPP BZK Deels openbaar 10.2.e Nee

16. WWS onzelfstandig 16.1 e-mail Overleg WWS onzelfstandig 15-7-2020 BZK Vastgoed belang Reeds openbaar 10.2.e Nee

17. Rapport prijseffect 17.1 e-mail Mailwisseling stakeholderbijeenkomst resultaten oz prijseffect 26-6-2019 BZK, Vastgoed Belang Vastgoed Belang, BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

17.2 afbeelding Logo handtekening Vastgoed 26-6-2019 Vastgoed Belang BZK Openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

17.3 e-mail Publicatie rapport prijseffect + Kamerbrief 10-10-2019 BZK IVBN, Vastgoed Belang Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

17.4 document Rapport Kadaster prijseffect 10-10-2019 BZK IVBN, Vastgoed Belang Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

17.5 document Kamerbrief beleggers 10-10-2019 BZK IVBN, Vastgoed Belang Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

17.6 (4.15.3) e-mail Mailwisseling uitnodiging stakeholderbijeenkomst nav onderz. 25-6-2019 - 17-7-2019BZK, Vastgoed Belang Vastgoed Belang, BZK Reeds openbaar Document is gelijk aan 17.1. Deze is daarom niet nogmaals aan het Wob-verzoek toegevoegd.

17.7 afbeelding Logo handtekening Vastgoed 26-9-2019 BZK, Vastgoed Belang Vastgoed Belang, BZK Reeds openbaar Document is gelijk aan 17.2. Deze is daarom niet nogmaals aan het Wob-verzoek toegevoegd.

17.8 (4.15.8) e-mail Publicatie rapport prijseffect + Kamerbrief 10-10-2019 BZK IVBN, Vastgoed Belang Reeds openbaar Document is gelijk aan 17.3. Deze is daarom niet nogmaals aan het Wob-verzoek toegevoegd.

17.9 e-mail Rapport Kadaster prijseffect 10-10-2019 BZK IVBN, Vastgoed Belang Openbaar Document is gelijk aan 17.4. Deze is daarom niet nogmaals aan het Wob-verzoek toegevoegd.

17.10 e-mail Kamerbrief beleggers 10-10-2019 BZK IVBN, Vastgoed Belang Openbaar Document is gelijk aan 17.5. Deze is daarom niet nogmaals aan het Wob-verzoek toegevoegd.

18. 125 jaar Vastgoed Belang 18.1 e-mail Mailwisseling over 125 jaar Vastgoed Belang 2-10-2019 BZK, Vastgoed Belang Vastgoed Belang, BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.2 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 2-10-2019 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.3 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 12-7-2019/8-08-2019BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.4 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 12-7-2019/15-7-2019BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.5 e-mail Advies over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 12-7-2019 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.6 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 12-7-2019/15-7-2019BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.7 e-mail Advies over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 12-7-2019 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.8 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 12-7-2019/15-7-2019BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.9 e-mail Advies over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 12-7-2019 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.10 e-mail Advies over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 12-7-2019 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.11 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 12-7-2019/10-10-2019Vastgoed Belang, BZK BZK, Vastgoed Belang Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.12 e-mail Programma 125 jaar Vastgoed Belang 10-10-2019 Vastgoed Belang BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.13 e-mail Sprekerslijst 125 jaar Vastgoed Belang 10-10-2019 Vastgoed Belang BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.14 e-mail Zaalindeling 125 jaar Vastgoed Belang 10-10-2019 Vastgoed Belang BZK Openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.15 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 12-7-2019/10-10-2019Vastgoed Belang, BZK BZK, Vastgoed Belang Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.16 e-mail Programma 125 jaar Vastgoed Belang 10-10-2019 Vastgoed Belang BZK Reeds openbaar Document is gelijk aan 18.12. Deze is daarom niet nogmaals aan het Wob-verzoek toegevoegd.

18.17 e-mail Sprekerslijst 125 jaar Vastgoed Belang 10-10-2019 Vastgoed Belang BZK Reeds openbaar Document is gelijk aan 18.13. Deze is daarom niet nogmaals aan het Wob-verzoek toegevoegd.

18.18 e-mail Zaalindeling 125 jaar Vastgoed Belang 10-10-2019 Vastgoed Belang BZK Openbaar Document is gelijk aan 18.14. Deze is daarom niet nogmaals aan het Wob-verzoek toegevoegd.

18.19 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 16-10-2019/17-10-2019BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.20 e-mail Mailwisseling over spreeklijn 16-10-2019 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.22 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 16-10-2019/17-10-2019BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.23 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 16-10-2019 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.25 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 17-10-2019 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.27 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 17-10-2019 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.29 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 18-10-2019 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.31 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 18-10-2019 - 23-
10-2019BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.33 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 23-10-2019 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.34 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 18-10-2019 - 24-
10-2019BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.36 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 18-10-2019 - 25-
10-2019BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.39 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 28-10-2019 - 29-
10-2019BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.41 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 28-10-2019 - 29-
10-2019BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.43 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 29-10-2019 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.45 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 18-10-2019 - 31-
10-2019BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.49 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 18-10-2019 - 31-
10-2019BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.53 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 4-11-2019 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.54 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 7-11-2019 - 11-
11-2019BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.56 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 7-11-2019 - 11-
11-2019BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.58 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 7-11-2019 - 13-
11-2019BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.61 e-mail Definitieve speech 12-11-2019 BZK BZK Openbaar Uitgesproken tekst wijkt mogelijk af

18.62 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 7-11-2019 - 13-
11-2019BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.65 e-mail Definitieve speech 12-11-2019 Openbaar De uitgesproken tekst kan afwijken 
van de speech.

18.66 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 12-11-2019 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.67 e-mail Infoblad 125 jaar Vastgoed Belang 12-11-2019 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.68 e-mail Programma 125 jaar Vastgoed Belang 12-11-2019 VB BZK Reeds openbaar Document is gelijk aan 18.12. Deze is daarom niet nogmaals aan het Wob-verzoek toegevoegd.

18.69 e-mail Sprekers en Panelleden 12-11-2019 VB BZK Reeds openbaar Document is gelijk aan 18.13. Deze is daarom niet nogmaals aan het Wob-verzoek toegevoegd.

18.70 e-mail Zaalopstelling 12-11-2019 VB BZK Reeds openbaar Document is gelijk aan 18.14. Deze is daarom niet nogmaals aan het Wob-verzoek toegevoegd.

18.71 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 12-11-2019 VB BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

18.72 e-mail Mailwisseling over toespraak 125 jaar Vastgoed Belang 13-11-2019 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

19. Cap op de WOZ 19.1 e-mail Mailwisseling over cap op de WOZ in WWS 19-9-2019 BZK IVBN, Vastgoed Belang, Aedes, Woonbond, ABFReeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

19.2 e-mail Conceptrapport ABF cap op de WOZ in WWS 8-10-2019 BZK IVBN, Vastgoed Belang, Aedes, Woonbond, ABFReeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

19.3 e-mail Kamerbrief besluitvorming cap op de WOZ in WWS 8-10-2019 BZK IVBN, Vastgoed Belang, Aedes, Woonbond, ABFReeds openbaar Te vinden via https://www.rijksoverheid.nl/documenten/kamerstukken/2019/09/17/k amerbrief-over-prinsjesdag- maatregelen-woningmarkt

19.4 e-mail Mailwisseling over cap op de WOZ in WWS 1-10-2019 - 17-10-2019BZK, Vastgoed Belang Vastgoed Belang, BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

19.5 e-mail Conceptrapport ABF cap op de WOZ in WWS 8-10-2019 BZK IVBN, Vastgoed Belang, Aedes, Woonbond, ABFReeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

19.6 e-mail Kamerbrief besluitvorming cap op de WOZ in WWS 8-10-2019 BZK IVBN, Vastgoed Belang, Aedes, Woonbond, ABFReeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20. Overleg min. BZK - VB 20.1 e-mail Mailwisseling verzoek overleg VB - minister 17-11-2019 - 18-12-2019Vastgoed Belang, BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.2 e-mail Mailwisseling input conceptnota overleg VB - minister 18-12-2017 -19-
12-2017BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.3 e-mail Mailwisseling input conceptnota overleg VB - minister 18-12-2017 -19-
12-2017BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.4 e-mail Mailwisseling input conceptnota overleg VB - minister 18-12-2017 -19-
12-2017BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.5 e-mail Mailwisseling input conceptnota overleg VB - minister 18-12-2017 - 20-
12-2017BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland
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20.6 e-mail Mailwisseling input conceptnota overleg VB - minister 18-12-2017- 21-
12-2017BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.10 e-mail Mailwisseling input conceptnota overleg VB - minister 18-12-2017 - 22-
12-2017BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.12 e-mail Opinie artikel VB 21-12-2017 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.13 e-mail Brief VB aan MinBZK 20-12-2017 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.14 e-mail Gedragscodes VB 20-12-2017 BZK BZK Openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.15 e-mail Reactie VB op regeerakkoord 20-12-2017 BZK BZK Openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.16 e-mail Mail input conceptnota overleg VB - minister 20-12-2017 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.18 e-mail Mailwisseling input conceptnota overleg VB - minister 23-10-2017 - 19-
12-2017BZK, IVBN BZK, diverse Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.19 e-mail Mail input conceptnota overleg VB - minister 21-12-2017 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.21 e-mail Mail input conceptnota overleg VB - minister 21-12-2017 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.23 e-mail Mail conceptnota overleg VB - minister 8-1-2018 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.25 e-mail Mail conceptnota overleg VB - minister 8-1-2018 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.27 e-mail Mail conceptnota overleg VB - minister 8-1-2018 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.29 e-mail Mail conceptnota overleg VB - minister 8-1-2018 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.31 e-mail Mail nota overleg VB - minister 9-1-2018 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.32 e-mail Brief VB aan MinBZK 9-1-2018 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.33 e-mail Nota overleg VB - minister 9-1-2018 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.34 e-mail Mail afspraak VB - minister 10-1-2018 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.35 e-mail Mail afspraak VB - minister 10-1-2018 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.36 e-mail Verslag afspraak VB - minister 12-1-2018 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.37 e-mail Input VB voor gesprek met minister 12-1-2018 BZK BZK Openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

20.38 e-mail Input VB voor gesprek met minister 12-1-2018 BZK BZK Openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

21. Kamerbrief Prinsjesdag 2019 21.1 e-mail Extra info nav kamerbrief maatregelen Prinsjesdag woningm. 10-10-2019 - 21-10-2019BZK, Vastgoed Belang Vastgoed Belang, BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

21.2 e-mail Kamerbrief bouwstenen voor een beter belastingstelsel 16-10-2019 BZK Vastgoed Belang Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

21.3 e-mail Extra info nav kamerbrief maatregelen Prinsjesdag woningm. 10-10-2019 - 25-10-2019BZK, Vastgoed Belang Vastgoed Belang, BZK, FIN Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

21.4 e-mail Kamerbrief bouwstenen voor een beter belastingstelsel 16-10-2019 BZK Vastgoed Belang Openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

21.5 e-mail Extra info nav kamerbrief maatregelen Prinsjesdag woningm. 10-10-2019 - 12-12-2019BZK, Vastgoed Belang Vastgoed Belang, BZK, FIN Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2020/10/08/besluit-wob-verzoek-institutionele-beleggers-op-de-woningmarkt-in-nederland

22. WWS 22.1 Document Waarderingsstelsel voor woonruimte welke niet een zelfstandige woning vormt 30-6-2020 BZK Vastgoed Belang, BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2021/04/19/besluit-op-wob-verzoek-over-lobby-vastgoedbeleggers-en-bouwondernemers-op-woningmarktbeleid

22.2 Email Goed Verhuurderschap | agenda voor 13 september 2018 10-9-2020 BZK Vastgoed Belang, IVBN Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2021/04/19/besluit-op-wob-verzoek-over-lobby-vastgoedbeleggers-en-bouwondernemers-op-woningmarktbeleid

22.2.2 Document Bijlage bij 22.2: Goed Verhuurderschap Overzicht 10-9-2020 BZK Vastgoed Belang, IVBN Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2021/04/19/besluit-op-wob-verzoek-over-lobby-vastgoedbeleggers-en-bouwondernemers-op-woningmarktbeleid

23.2 Email Reactie op reactie op brief van Blackstone 24-7-2020 The Blackstone Group BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documente Ja Blackstone

23.3 Email Aanbieden brief aan Ollongren 23-6-2020 The Blackstone Group BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documente Nee

23.3.1 Document Bijlage bij 23.3: brief 23-6-2020 The Blackstone Group BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documente Ja Blackstone

23.4 Email Intern overleg over reactie op brief 1-7-2020 BZK BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documente Nee

23.5 Document Reactie op brief Blackstone 17-7-2020 BZK The Blackstone Group International Partners L.L.P.Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documente Nee

24. Gemeenschappelijke verklaring samen doorbouwen 24.1 Email Definitief concept gemeenschappelijke verklaring 16-4-2020 BZK Meerdere partijen Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documente Nee

24.1.1 Document Bijlage bij 24.1: Concept gemeenschappelijke verklaring 16-4-2020 BZK Meerdere partijen Openbaar Te vinden op https://www.rijksoverheid.nl/actueel/nieuws/2020/04/22/gemeenschappelijke-verklaring-samen-doorbouwen-aan-nederlandNee

24.2 Email Definitief concept gemeenschappelijke verklaring 19-4-2020 BZK Meerdere partijen Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2021/04/19/besluit-op-wob-verzoek-over-lobby-vastgoedbeleggers-en-bouwondernemers-op-woningmarktbeleidNee

24.2.1 Document Bijlage bij 24.2: Concept gemeenschappelijke verklaring 19-4-2020 BZK Meerdere partijen Openbaar Reeds openbaar zie 24.1.1 Nee

24.3 Email Gemeenschappelijke verklaring en persbericht definitieve stukken 22-4-2020 BZK Meerdere partijen Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2021/04/19/besluit-op-wob-verzoek-over-lobby-vastgoedbeleggers-en-bouwondernemers-op-woningmarktbeleidNee

24.3.1 Document Bijlage bij 24.3: Gemeenschappelijke verklaring 22-4-2020 BZK Meerdere partijen Openbaar Reeds openbaar zie 24.1.1 Nee

24.3.2 Document Bijlage bij 24.3: Persbericht 22-4-2020 BZK Meerdere partijen Openbaar Reeds openbaar zie 24.1.1 Nee

24.4 Email Gemeenschappelijke verklaring Samen doorbouwen aan Nederland 14-4-2020 BZK Meerdere partijen Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2021/04/19/besluit-op-wob-verzoek-over-lobby-vastgoedbeleggers-en-bouwondernemers-op-woningmarktbeleidNee

24.5 Document Gemeenschappelijke verklaring Samen doorbouwen aan Nederland versie 14 april 14-4-2020 BZK Meerdere partijen Openbaar Reeds openbaar zie 24.1.1 Nee

24.6 Email Definitief concept gemeenschappelijke verklaring 16-4-2020 BZK Meerdere partijen Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2021/04/19/besluit-op-wob-verzoek-over-lobby-vastgoedbeleggers-en-bouwondernemers-op-woningmarktbeleidJa NEPROM

24.7 Email Definitief concept gemeenschappelijke verklaring 20-4-2020 BZK Meerdere partijen Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2021/04/19/besluit-op-wob-verzoek-over-lobby-vastgoedbeleggers-en-bouwondernemers-op-woningmarktbeleidJa Vastgoed belang

24.8 Email Gemeenschappelijke verklaring Samen doorbouwen aan Nederland 16-4-2020 IVBN Meerdere partijen Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2021/04/19/besluit-op-wob-verzoek-over-lobby-vastgoedbeleggers-en-bouwondernemers-op-woningmarktbeleidJa IVBN

25. Goed verhuurderschap 25.1 Email Reactie op voorstel goed verhuurdersschap 29-5-2018 Vastgoed Belang BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2021/04/19/besluit-op-wob-verzoek-over-lobby-vastgoedbeleggers-en-bouwondernemers-op-woningmarktbeleidJa Vastgoed belang

25.1.1 Document Bijlage bij 25.1: Reactie op voorstel goed verhuurdersschap 29-5-2018 Vastgoed Belang BZK Openbaar Te vinden op https://www.tweedekamer.nl/kamerstukken/brieven_regering/detail?id=2020Z08641&did=2020D18474Ja Vastgoed belang

25.2 Email Verslag 2e bijeenkomst huisjesmelkers en agenda bestuurlijk overleg goed 28-5-2018 Vastgoed Belang BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2021/04/19/besluit-op-wob-verzoek-over-lobby-vastgoedbeleggers-en-bouwondernemers-op-woningmarktbeleidJa Vastgoed belang

25.3 Email Goed Verhuurderschap | agenda voor 13 september 2018 10-9-2020 BZK Vastgoed Belang, IVBN Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2021/04/19/besluit-op-wob-verzoek-over-lobby-vastgoedbeleggers-en-bouwondernemers-op-woningmarktbeleidNee

25.3.1 Document Bijlage bij 25.3: Goed Verhuurderschap Overzicht 10-9-2020 BZK Vastgoed Belang, IVBN Openbaar Nee

25.4 Email App goed verhuurderschap 6-6-2018 Vastgoed Belang BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2021/04/19/besluit-op-wob-verzoek-over-lobby-vastgoedbeleggers-en-bouwondernemers-op-woningmarktbeleidJa Vastgoed belang

25.5 Email Verslag 2e bijeenkomst huisjesmelkers en agenda bestuurlijk overleg goed verhuurderschap 25-5-2018 IVBN BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2021/04/19/besluit-op-wob-verzoek-over-lobby-vastgoedbeleggers-en-bouwondernemers-op-woningmarktbeleidJa IVBN

25.5.1 Document Bijlage bij 25.5:  De huursector slaat de handen ineen om misstanden aan te pakken - concept 25-5-2018 IVBN BZK Openbaar Ja IVBN

25.6 Email Verslag 2e bijeenkomst huisjesmelkers en agenda bestuurlijk overleg goed verhuurderschap 25-5-2018 IVBN BZK Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2021/04/19/besluit-op-wob-verzoek-over-lobby-vastgoedbeleggers-en-bouwondernemers-op-woningmarktbeleidJa IVBN

25.7 Email Stukken bestuurlijk overleg Goed verhuurderschap 30 mei 29-5-2018 BZK Meerdere partijen Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2021/04/19/besluit-op-wob-verzoek-over-lobby-vastgoedbeleggers-en-bouwondernemers-op-woningmarktbeleidNee

25.7.1 Document Bijlage bij 25.7: Agenda Bestuurlijk Overleg Goed Verhuurderschap 29-5-2018 BZK Meerdere partijen Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documenten/wob-verzoeken/2021/04/19/besluit-op-wob-verzoek-over-lobby-vastgoedbeleggers-en-bouwondernemers-op-woningmarktbeleidNee

25.7.2 Document Bijlage bij 25.7: Concept-statement Goed verhuurderschap 29-5-2018 BZK Meerdere partijen Openbaar Nee

26. Verhuurderheffing 26.1 Email Bericht over heffingsvermindering verhuurderheffing voor nieuwbouw 13-5-2020 BZK Vastgoed Belang Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documente Nee

26.1.1 Document Bijlage bij 26.1: Kamerbrief heffingsvermindering nieuwbouw 13-5-2020 BZK Vastgoed Belang Openbaar Nee

26.2 Email concept-verslag overleg heffingsvermindering 19 juni 25-6-2018 BZK Vastgoed Belang Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documente Nee

26.2.1 Document Bijlage bij 26.2: Hoofdlijnen heffingsvermindering verduurzaming juni 2018 25-6-2018 BZK Vastgoed Belang Openbaar Nee

26.2.2 Document Bijlage bij 17.2: Verslag 25-6-2018 BZK Vastgoed Belang Reeds openbaar https://www.rijksoverheid.nl/documente Nee
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26.6.2 Document Bijlage bij 17.6: Concept Memorie van Toelichting 1-2-2018 BZK Vastgoed Belang Openbaar 11.1, 10.2.g te vinden op Nee
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26.8.2 Document Bijlage bij 26.8: Concept-Regeling 12-6-2018 BZK Vastgoed Belang Openbaar 11.1, 10.2.g te vinden op Nee
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L van de Noort <^@vastgoedbdang.nl>
vriidaa 28 auoustus 2020 13:10

REOVB

Dat kan, we maken er uurtje eerder van.

Verzonden: vrijdag 28 augustus 2020 12:25
Aan: L van de Noort

C^derwerp: RE: OVB

Ha iaurens, er komt nu parallel een afspraak om 16 uur tussen, zou je ook om 15 uur kunnen?

Van: L van de Noort

VerzOTjdenjvriidag 28 augustus 2020 12:15

Onderwerp: RE: OVB

DagjUHi,

Dank, en graag. Tot maandag 16uur.

Laurens

VanrBHH [niajjtc|||||||[^^
Verzonden: vrijdag 28 augustus 202012:02
Aan: L van de Noort

cc:mmmg
Onderwerp: RE: OVB

Ha Laurens,

Ulllll is (een sort of) vrij vandaag en ik ga bij ons over het OVB dossier. Zullen we maandag even bellen anders?
Schikt 16 uur?

Groetl

afdelingshoofd Koop- & Kapitaalmarkt

Directie Woningmarkt
Minlsterle van Binnenlandse Zaken en Konlnkri|ksrelatles



Van: L van de Noort <U(5)vastgoedbe
Datum: vrijdag 28 aug. 2020 10:47 AM

Onderwerp: OVB

Goede zomer gehad?

Je voelt hem al aankomen: weet jij meer over het gelekte plan gister m.b.t. differentiatle van de
overdrachtsbelasting? Op NOS reageert eigenlljk iedereen negatief, ook VEH. Wij waren vanwege het kritische
rapport van MinFin in de verwachting dat deze maatregel we! zou worden afgeschreven.

Ik hoor graag, dank alvast.

Vriendelijke groet,

Dhr. mr. Laurens van de Noort

algemeen directeur

Vastgoed Belirig
ion ̂ iticuiirn
inwWgstS

Amsterdam

info(S)vastgoedbelang.nl | www.vastgoedbelang.nl

Dit emailbericht en eventueel verzonden bijiagen (bestanden) zijn vertrouwelijken uitsluitend bestemd voor het
gebruik door de geadresseerde. Indien dit emailbericht niet voor u is bestemd wilt u dan zo vriendelijk zijn om ons
daarvan een bericht te zenden en vervolgens dit bericht te verwijderen. Ongeoorloofd gebruik van dit emailbericht
is niet toegestaan.

This email and any files transmitted with it are confidential and intended solely for the use of the individual or entity
to whom they are addressed. If you have received this email in error please notify the sender of it and delete the
message.

Unlawful use of this email is strictly prohibited.

Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor u is bestemd. Indien u niet de geadresseerde bent of dit bericht
abusievelijk aan u is toegezonden, wordt u verzocht dat aan de afzender te melden en het bericht te verwijderen. De
Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van weike aard ook, die verband houdt met risico's verbonden
aan het elektronisch verzenden van berichten.

This message may contain information that is not intended for you. If you are not the addressee or if this message
was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no
liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in the electronic transmission of messages.



maandaq 28 September 2020 13:48
L van de Noort

RE: kennismaking en transparantie aanvangshuurprijzen

Dat doe ik!

Tot woensdag.

GroetenJIIIIIIIIIIII _ _ _
Van: L van de Noort

Verzonden: maandag 28 September 202013:48

Onderwerp: RE: kennismaking entoansparantie aanvangshuurprijzen
Primal Graag ook mijn collegajjjjjjjjjjjjjjjjjj^^ uitnodieen. j|g>vastgoedb<
Dank en tot dan.

Laurens

Van:H|||H
septenffie^u/u i1:4/

Aan: L van de Noort

Onderwerp: RE: kenrMsmaking en transparantie aanvangshuurprijzen
Beste Laurens,

Geen enkel probleemi
Zulien we woensdagochtend doen?
Dan plan ik een webex ver^adering in, akkoord?
Vriendelijke groet.

Van: L van de Noort «J@vastgoedbelang.nl>

<J|@vastRoedb
Onderwerp: RE: kennismaking en transparantie aanvangshuurprijzen

Excuus, hierbij:
Woensdagochtend 10:00-12:00uur

Donderdagochtend 10:00-12:00uur

Wat schikt jou?

Gr. Laurens _

Van: |'ii iilliiBJBMBBp| iii|

Aan: L van de Noort; mmH
Onderwerp: RE: kennStralSng en transparantie aanvangshuurprijzen
Beste Laurens,

Kiopt het dat ik nog geen datumvoorstel heb zien langs komen?
Inmiddels heb ik vorige week gesproken met IVBN en de week daarvoor met Aedes.

Graag zou ik eenzelfde gesprek met jullie voeren.
Ik hoor graag van julliel
Met vriendelijke groeten.

Van: L van de Noort <J|@vastgoedbelang.nl>
Verzof^en^Mnsda^^ segtern^^202^W:04

Onderwerp: RE: kennismaking en transparantie aanvangshuurprijzen
goedbelang.nl>



Dank voor je mail. Goed om binnenkort kennis te maken en aanvangshuurprijzen te bespreken. Wij zittwi wel de
komende twee weken met Prinsjesdag en verhuizing van ons kantoor, maar zulien kijken wat zo snel kan.
We komen bij je terug met een datumvoorstel.
Vriendelijke groet,

Dhr. mr. Laurens van de Noort

alqemeen directeur

Vastgoed Belang

Nachtwachtlaan 20, 1058 EA Amsterdam

M: emalbeldit en eventueel v^zonden bijiagen (bestanden) zljn vertrouwelijk en uttsluitend bestemd voor het gebniik door de
ge»ir^e0^de. Indien dlt emailbericht niet voor u Is bestemd wilt u dan zo vriendelijk zljn om ons daarvan een bericht te
zenden en vervolgens dit bericht te verwijderen. OngecK)rloofd gebruik van dlt emailbericht is nIet toegestaan.
This email and any files traf«mitted with It are confldential and Intended solely for the use of the indivlduai or entity to whom
they are addressed. If you have received this emaM In oror please notify the sender of It and delete the message.
Unlawful use (rf this email Is strictly prohibfted.

fnbzk.

^ transpwantie aanvangshuurprijzen
Aan: L van de Noort;
Onderwerp: kenr^^
Beste Laurens en 1111111,
Jullie kennen mij nog niet. Sinds 1 jtmi ben ik werkzaam biJ BZK, afdeling Koop- en Kapitaaimarkt als coordinator
starters, beleggers en middenhuur.
Graag zou ik binnen nu en een paar weken een (Webex) vergadering met jullie inplannen over twee andere
onderwerpen.

1} Allereerst zou ik graag kort met jullie kennis maken omdat we elkaar ongetwijfeld zullen gaan tegenkomen in
de toekomst.

2) Daarnaast wil ik jullie vragen om met mij in gesprek te gaan over de transparantie van aanvangshuurprijzen.
In de brief aan de Tweede Kamer van 15 mei 2020 jl. heeft de Minister aangekondigd met de sector in
overleg te treden om meer transparantie te creeren voor huurders over hoe de aanvangshuurprijs tot stand
komt. Ik ga met dat onderwerp aan de slag en plan nu (digitaie) gesprekken in met jullie, IVBN en Aedes. Ik
wil jullie uitnodigen om mij aan te geven hoe jullie vanuit vastgoedbelang aankijken tegen de mogelijkheden
ten aanzien van de uitwerking voor transparantie van aanvangshuurprijzen.

Zelf werk ik van maandag tot en met donderdag.
Hebben jullie tijd om binnen nu en een week of 2 ergens een gesprek met mij in te plannen van 1 of 1,5 uur?
Ik hoor graag van jullie!
Met vriendelijke groeten.

Ministerle van Binnenlandse Zaken en Konlnkrijksrelatles
Directoraat-Generaal Bestuur, Ruimte en Wonen j Directle Wonlngmarkt | Afdeling
Koop- en kapitaaimarkt
Turftnarkt 147 | 2511 DP | Den Haag

DSb«kJitl(*iinfcsiTi^bevartten die mrt voor UKbe^enrf Inefien u met de geacSesseenle ber« of {» bericht atusiev^ aan u is toesraron<ten,wonI«
vefMJcht cW aw de afewider te mdden en het bericM te veiw jderrar De Sta^ aanvaai# geen asmspraJiei^shekJ vow sctwde, VW1 we te affld ook, dfe

veaiiwd houdt mef rii^'s vabonden aw het etektrwisch verzenden van tierichtea
TOsn^sagemaycwtemWwn^anft^BnrtirtefKfedfwyoo. If you are not the addressee or if menage vwassert to yew tiynw^ake, you are
iwto^ed to stom ttw wd 8ie message. The Starte wcepts no latJiMy for dwiage of wy land resu»ig (rom risks Wierent in «»

transnassiDn erf me^ages.



Onderwerp:

Bijiagen:

^^^^H@°tvbn.nr;^^^^^B; ̂^HH@woonbond.nl'
REndimaatbelejd / woningwaardermg^tSsel ons overleg dinsdag 1 September
2020 15:00-17«)

stuk met opties ter aanpassing WWS-docx

Deeinemen aan Microsoft Teams-veraaderina

Voor ons overleg op

dinsdag 1 September 2020 15:00-17:00 stel ik de volgende agenda voor:
1. Mededellngen

a. Eerdere bijeenkomsten: Op de verslagen hebben wlj diverse reacties ontvangen
b. Warmtewet:

• intemetconsultatle Is afgerond. EZK komt met een voorstel voor verdere behandeling van
het wetsvoorstel.

• WiJ hebben gezlen dat er ook reacties zijn waarbij huurregelgevlng aan de orde worden
gesteld.

• Wlj hebben a! eerder een sessie voorgesteld om over de Warmtewet door te praten; die
zullen wlj oraanlseren

c. Brief richting TK:
2. Aanpassing WWS:

Zle bljgaand stuk met diverse opties die wlj wlllen bespreken

OOTspronkeliik afspraak

IHlllllllilliHI
Verzonden: vrijdag 17 juii 202009:15

||||||||||||||||||@woonbond.nl';
|P@vastgoedbelanglB^^^BI^^K^^^MgivbrSB|^J; |||||||||||^
Onderwerp: klimaatbeleid / woningwaarderingsstelsel
TIjd: dinsdag 1 September 202015:00-17:00 (UTC+01:00) Amsterdam, Berlijn, Bern, Rome, Stockholm, Wenen.
Locatle: n.t.b.

Beste mensen.

We bespreken in een aantal sessles (zie onder) de wijzigingen In beleid en regelgeving naar aanleiding van het
Kllmaatakkoord.

Bheefl jullle een "datumprikker" gestuurd voor de sessie over het woningwaarderingsstelsel.
is nu op vakantie. Hoewel nog niet ledereen de datumprikker in heeft gevuld wil Ik toch deze datum
astieggen. Dlt omdat dan in ieder geval alle organisaties aanwezlg kunnen zijn.

We zullen jullie voorafgaand aan de bijeenkomst een notitie toesturen.

Met vrlendelljke groet.

Ministerie BZK / DG Bestuur, Ruimte en Wonen
Directie Bouwen en Energie
Turfmarkt 147 / Postbus 20011 / 2500 AE / Den Haag
Mobiel:



Sessie Onderwerp Met

1 Instemmingsrecht huurders
Aedes, IVBN, Vastgoed Belang,

Woonbond
2 Initiatiefrecht huurders

3 WWS

4 Passend toewijzen op basis van

energieprestatie (motie Ronnes)
Aedes, Woonbond

5 Onderzoek belemmeringen

particuliere verhuurder (motie

Stoffer)

IVBN, Vastgoed Belang

6 wijkgerichte aanpak Nader te bepalen



Sessie 3 Woningwaarderingsstelsel

Achtergrond aanpassing energielabels

Bij verkoop, verhuur of oplevering van een gebouw is een energielabel verplicht. Deze verplichting

komt voort ult de Europese richtlijn voor energieprestaties van gebouwen (EPBD). De recente

herziening van de EPBD (2018/844) leidt tot een energleprestatie uitgedrukt in een numerieke

indicator van het primaire energieverbruik in kWh/m2 perjaar. Hiervooris een nieuwe

bepalingsmethode vastgesteld (NTA 8800), die de bestaande methoden gaat vervangen. Deze

bepalingsmethode heeft ook consequenties voor het waarderen van de energieprestaties in het

woningwaarderingsstelsel (WWS); de energleprestatie wordt straks gebaseerd op het primair fossiel

energiegebruik (BENG 2). De overgang naar de nieuwe systematiek zorgt ervoor dat er

labelverschuivingen kunnen optreden; een label A nu is niet altijd een label A met de NTA 8800. Bij

de gekozen labelindeling is het aantal verschuivingen geminimaliseerd. Invoering is voorzien op 1

januari 2021. Het is niet verplicht om direct alle woningen af te melden met de nieuwe methodiek.
Bestaande energielabels (en de bijbehorende Energie-lndex) zijn 10 jaargeldig: de komendejaren

zullen binnen het WWS twee methodieken naast elkaar zullen voorkomen.

Bij de uitwerking van het huurbeleid in het kader van de energietransitie is het de vraag of er

daarnaast andere aanpassingen wenselijk en mogelijk zijn om de prikkels tot verduurzaming te

versterken. Gelet op de wijzigingen die als gevolg van de herziening van de EPDB worden

doorgevoerd is het de vraag of andere aanpassingen op korte termijn wenselijk zijn.

Voor het huurbeleid leidt dit tot de volgende vraag:

> Op weike wijze is aanpassing van het WWS mogelijk om de prikkels voor verduurzaming te

vergroten en op weIke termijn is invoering wenselijk.

Relevante moties: slechte labels

Voor de uitwerking van het Klimaatakkoord gebouwde omgeving zijn enkele moties relevant:

•  De motie Beckerman (TK 32813, nr. 474) die oproept om de huurprijzen van woningen met

energielabels F en G te bevriezen totdat de huizen goed zijn geisoleerd en verduurzaamd. Deze

motie is aangehouden in afwachting van verdere voorstellen voor het huurbeleid.

•  De motie Ronnes (TK 32813, nr. 476) die vraagt om in overleg met Aedes en Woonbond te

onderzoeken of de maximale huurprijs bij toewijzing van woningen mede afhankelijk kan zijn

van de energleprestatie. Deze motie is aanvaard.

•  De motie Ronnes cs. (TK 32847, nr. 350) die vraagt te onderzoeken of en hoe een

woonlastenbenadering kan worden toegepast waarbij er geen opdrijvend effect is voor de

huurtoeslag. De motie is aanvaard.

Wettelijk kader

•  Het Burgerlijk wetboek regelt ook wat tot de huur moet worden gerekend (alle onroerende

zaken) en wat tot de servicekosten kan worden gerekend.

Een bijzondere regeling is de energieprestatievergoeding: een betaling van de huurder aan de

verhuurder naast huur en servicekosten voor nul op de meter woningen.

•  De Woningwet stelt regels aan de toewijzing van woningen aan huishoudens met een inkomen

onder de huurtoeslaggrens. Woningcorporaties moeten tenminste 90 % van de vrijkomende

woningen onder de aftoppingsgrens toewijzen aan huishoudens met een inkomen tot aan de

huurtoeslaggrens.

•  Het WWS (AMvB) bevat voor gereguleerde woningen criteria (bijvoorbeeld de Energie-index op

basis waarvan de maximale huurprijs kan worden vastgesteld



Opties ter aanpassing

Doel nieuwe regeling:

Verwerken standaard en streefwaarden

Nieuwe regeling:

Optie 1: koppelen aan standaard en - streefwaarden = als twee woningen hetzelfde energielabel
hebben, krijgt de woning met een lagere energievraag meer punten.

Optie 2: aftrekpunten toepassen in WWS

Uitwerkpunten;

Optie 1:

Analyse relatie standaard en streefwaarden / indicator BENGl

NBl: Wanneer WWS aanpassen?

Over 5 jaar? eerst rust in bet WWS in verband met wijziging door NTA8800 met
beleidsneutrale aanpassing door gebruik indicator BENG 2 (=gebruik fossiele energie).

Zo snel mogelijk = zo sne! mogelijk verlaging energiebehoefte stimuleren door gebruik van
BENG 1?

Hoe verlaging energiebehoefte (BENG 1) waarderen in combinatie met gebruik fossiel
energie (BENG 2).

Optie 2

Aftrekpunten toepassen; bij weike energielabels? zie aangehouden motie Beckerman voor

aftrekpunten label F en G.

NB; in plaats van WWS is bet in beginsel ook denkbaar verduurzaming te laten leiden tot
servicekosten of iets als EPV.



Onderwerp;
Bijiagen:

m^^M^toDtember202^4j^
Saedes-ntKoonbondjirr^B^^taoedMang.nl;

>ivbn.nr;^^H||l; ||^H|||@wcK>n
leleid / woningwaardennqsstel^l

verslag sessie WWS concept 1 .docx

Dag alien,

Hierblj het verslag van onze bespreking over het wcningwaarderlngsstelsel. Er zljn wat toezegglngen gedaan
tijdens dit overleg; die staan aan het eind van het verslag herhaald.
Naar aanieiding van het volgende actlepunt:
1. BZK plant gesprek om te spreken over de wijkgerlchte aanpak-Warmtewet nadat er meer zicht is op de

resultaten van de Intemetconsultatle van de Warmtewet 2.0

Wlj hebben als het goed is volgende week overleg met E2K over de intemetconsultatle en ^lande vervolg.
AJs het goed Is kunnen wij dus daama Invulling geven aan dit actiepunt

Met vriendelijke groet.

Ministerie van Binn«ilandse Zaken en KoninkrijksrelatiK
Directoraat-Generaal Bestuur, Ruimte en Wonen

Directie Woningmarkt

Postbus 20011 I 25(X) EA | Den Haag
Bezoekadres Turfmarkt 147 Den Haag Cluster Huurbeleid en Aandachtsgroepen
tel. 06 2128 6769

Indien u cms tsezoekt dient u m het beztt te zqn van een geWig legihmatiebewijs.

D«; bericht kan informatie bevatten die niet voor jou is bestemd. Wien je niet de geadresseerde berrt of dit b«richt abuaevell^ aan je s
toegezonden, wordt je verzocfrt dat aan de afzender te melden en het bericht te verwijderen. De Staat aanvaardt geen aansprakelijkhekl
voor schade, van weike aard ook, die vert>and houdt met risico's verbonden aan het elektronsch v^enden van beriditen.

Visiting us requires an ID card or passport.

Tte rr»ssage may corrtsin information that is not intended for you. If you are not the addressee w if this messa^ was sent to you by
mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no liability for damage (rf Miy kind re«Aing
from the risks inherent in the electronic transmission of messages.

Oorspronkelijke afspraak

Verzonden: vrljdag 17 juii 2020 09:15

^"'IlillllHHIIl'HIIHIIIIIIIIIIIII^^ ||||[|||[|@woonbond.n!';|||||||@vastgoedbelang!nl^||||||||||||^^ li^Mi @woonbond.nl'
Onderwerp: klimaatbeleid / woningwaarderingsstelsei
TIjd: dinsdag 1 September 2020 15:00-17:00 {UTC+01:00) Amsterdam, Berlijn, Bern, Rome, Stockholm, Wenen.
Locatie: n.t.b.



Beste mensen.

We bespreken in een aantal sessies (zle onder) de wljzlglngen In belaid en regeigeving naar aanieiding van het
Kiimaatakkoord.

Hheeft juilie een "datumprikker" gestuurd voor de sessie over het woningwaarderingssteisel.
is nu op vakantie. Hoewei nog niet iedereen de datumprikker in heeft gevuid wii ik toch deze datum
astleggen. Dit omdat dan in ieder gevai aiie organisaties aanwezig kunnen zijn.

We zuiien juilie voorafgaand aan de bijeenkomst een notitie toesturen.

Met vriendeiijke groet,

Ministerie BZK/ DG Bestuur, Ruimte en Wonen
Directie Bouwen en Energie

Turfmarkt 147 / Postbus 20011 / 2500 AE / Den Haag
Mobiei:

Sessie Onderwerp Met

Instemmingsrecht huurders
Aedes, iVBN, Vastgoed Belang,

Woonbond
initiatiefrecht huurders

WWS

Passend toewijzen op basis van

energieprestatie (motie Ronnes)
Aedes, Woonbond

Onderzoek belemmeringen

particuliere verhuurder (motie IVBN, Vastgoed Belang

Stoffer)

wiikgerichte aanpak Nader te bepalen



Ministerie van Binnenlandse Zaken en

Koninkrijksrelaties

versiag Klimaatakkoord: woningwaarderingsstelsel

Directoraat-Generaal

Bestuur, Ruimte en Wonen

Directie Woningmarkt

Turfmarkt 147

2511 DP

Postbus 20011

2500 EA Den Haag

Nederland

www.rijksoverheid.nl

Contactpersoon

T 06 21 28 67 69

lllllllllllllllllllllll @ ni 1 n ̂

Datum

7 September 2020

Vergaderdatum

Aanwezig

1 September 2020

Aedes: ||||||[||[|||||^^
IVBN; ■■■■■
Vastgoed Belang: |
Woonbond:

BZK:

1. Eerdere overleggen inzake huurregelgeving

BZK heeft verslagen rondgestuurd van de vorige overleggen (Instemming huurder

en initiatlefrecht huurder). De reacties op de verslagen worden nog verwerkt als

het totaal van de huurregelgeving kan worden geschetst. Die schets wordt dan ter

bespreking voorgelegd.

2. Warmtewet

EZK heeft een ontwerp voor de nieuwe Warmtewet In Internetconsultatle

gebracht. EZK bespreekt nog met BZK wat zij willen doen met de inbreng op de
internetconsultatle. Daarna kan BZK in dit gremium verder spreken over de

gevolgen van de nieuwe Warmtewet voor de huurregelgeving.

3. Algemene voortgang Klimaatakkoord

limBIIIIIB Qseft aan, dat de Minister BZK de Tweede Kamer schriftelijk zai
informeren over de voortgang van het Klimaatakkoord.

Een concept van de brief zai met diverse stakeholders worden besproken;
daarvoor zijn inmiddels de nodige afspraken gemaakt.

4. Aanpassing woningwaarderingsstelsel

|||||||||||||||[|||[m|[|| geeft een presentatie over het Klimaatakkoord met hetgeen daarin
is opgenomen over het woningwaarderingsstelsel (zie bijiage).

Daarbij gaat het om de standaard en streefwaarden en het nieuwe energieiabei op
grond van de NTA 8800.
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IMiim

Standaard en streefwaarden:

Besproken wordt dat focus zich nu richt op 4 woningtypes:
eei^ezins / meergezins en voorooriogs / naooiiogs.
De standaard en streefwaarden zijn nog niet vastgesteld; er is dus nog

niet vastgesteld of die uiteindelljk uitgaat van 4 woningtypes.

betrokken bij de onderzoeken voor de standaard en streefwaarden en
zegt toe de IVBN de nodige informatie toe te zenden na afstemming met
BZK.

Energleiabel NTA 8800:

llllllllllllllll^^ geeft aan, dat de NTA 8800 per 1 januaii 2021 in werking zai
treden, en dan leidt tot drie indicatoren: BENG 1, 2 en 3. Het WWS zai per 1

Januari 2021 gebaseerd worden op BENG 2.

5. Besproken opties

5.1 Optle 1: uitgaan van BENG 2 en combineren met BENG 1.
geeft aan dat de presentatle weergeeft, dat het gaat om de

energ/ebehoefte maar dat het gaat om de warmtebehoefte. Hij geeft aan bereid te
zijn om uit te schrljven hoe het nieuwe energleiabel kan functioneren met
koppeling aan de wooniasten, de vierkante meters en de warmtebehoefte.

gJJJJjlPgeefta^ nog een bijeenkomst te piannen met Aedes en de
Woonbond om nader In te gaan op het passend toewtjzen
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Datum

25 juni 2020

5.2 Optie 2; aftrekpunten introduceren

5.3 Andere opties:

WWS zo laten

Naast de huur. buiten het WWS. een veraoedina in rekenina brenaen

6. Actiepunten

1. BZK stemt brief aan Kamer over voortgang Kilmaatakkoord af met

stakeholders

2. BZK plant gesprek om te spreken over de wijkgerichte aanpak-Warmtewet

nadat er meer zicht is op de resultaten van de internetconsultatie van de

Warmtewet 2.0

3. verstrekt, na overleg met BZK, aan IVBN de diverse stukken over

de standaard en streefwaarden

4. HHHHHUi beschrljft een model op basis van nieuw
energlelabel/woonlasten/vlerkante meters en warmtebehoefte.

5. BZK plant gesprek met Aedes en Woonbond over passend toewijzen door
corporatles In relatle tot energlebesparende maatregelen.
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Datum

25juni 2020

Bijiage: presentatie

Het Klimaatakkoord

"De Rijksoverheid zai de standaard (en
streefwaardes) integreren in bestaande
methodieken, nameiijk in:

• Huurprijsregelgeving, waaronder het
woningwaarderingsstelsei. De regelgeving zaI
zodanig worden aangepast dat deze de juiste
prikkels geeft om woningen te renoveren naar
de standaard/'

De standaard uit het Klimaatakkoord

"Die standaard wordt geformuleerd op het
niveau van de gehele woning (netto
warmtevraag in kWh/m2/jaar, aansluitend op
de NTASSOO-bepaiingsmethodiek)."
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Datum

25juni 2020

NTA 8800: Het nieuwe energielabel

BENGl

BENG2

BENG3

• Maximale energiebehoefte: hoeveeiheid
energie die nodig is om een gebouw te verwarmen en
te koelen, uitgedrukt in kWh per m2 per jaar.

• Maximaal primair fossiel
enargiGVGrbruiki hoeveeiheid energie ult niet-
hernieuwbare bronnen in kWh per ml per jaar die
nodig is om de energiebehoefte in te vullen.

• Minimaal aandGcl hGrniGuwbaar op

tG WGkkcn GnGrgic: het percentage
hernieuwbare energie van het totale

energiegebruik.

NTA 8800: Het nieuwe energielabel

BENG2

>Per 1 januari 2021 in WWS

>Bestaande blijven geldig
(maximaal 10 jaar)
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Datum

25juni 2020

WWS: Optie 1

koppelen aan standaard en -
streefwaarden = als twee woningen
hetzelfde energielabel hebben, krijgt de
woning met een lagere energievraag
meer punten.

NTA 8800: Het nieuwe energielabel

BENG 1 • Maximale energiebehoefte: hoeveeiheid
energle die nodig Is om een gebouw te verwarmen en
te koelen, uitgedrukt in kWh per m2 per jaar.

BENG 2 >Per 1 januari 2021 in WWS

Pagina 6 van 8



Datum

25juni 2020

Uitwerking optie 1

Analyse relatie standaard en streefwaarden /
indicator BENGl

Wanneer WWS aanpassen?
• eerst rust in het WWS in verband met wijziging 1-1-2021

voor NTA8800 (beleidsneutrale aanpassing door gebruik

Indicator BENG 2) = over 5 jaar?

• zo snel mogelijk verlaging energiebehoefte stimuleren =

WWS zo snel mogelijk aanpassen?

Hoe verlaging energiebehoefte (BENG 1?) waarderen
In combinatie met gebruik fossiel energie (BENG 2).

WWS: optie 2

aftrekpunten toepassen in WWS

zie aangehouden motie Beckerman voor
aftrekpunten label F en G.
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Datum

25 juni 2020

Uitwerkpunten: optie 2

Aftrekpunten toepassen;

~ bij weike energielabels? zie aangehouden motie
Beckerman voor aftrekpunten label F en G.

— Extra punten voor betere energielabels? Wat zijn betere
energielabels?
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'^■@vastgoedbelang.nl>
3 September 2020 17:37

FW: WOZ waarde na transformatie

Bij de laatste bijeenkomst van de Waarderingskamer heb ik de problematiek rond de WOZ beschikking en
daarvan afhankelijke piinten waardering in bet WWS bij transfonnatie aan de order gesteld.
De opinie was toen dat hiervocor een oplossing gevonden ken worden door een en ander in een vroeg
stadium aan te kaarten bij de gemeente en de gemeente te verzoeken in een vroeg stadium de bestemnung te
wiizinem

. Zie bet geel gemarkeerde antwoord van <k adviseur van een vm^Ee
ook, moet ik onderstaande toch opnieuw mnter de aandacbt

I snrfifSHWiwss f

Met vrieiwiebjke groet,

o<^ dat we daar op korte termijn nog eens over van gedacbten

*U Vastgoed Belarfg

Vastgoed Belang
Nacbtwacbtlaan 20,1058 EA Amsterdam

^ www.vastgoedbelang.nl

Antwoord van de adviseur,

Beste||,
Ik neem de vrijbeid kort te antwoorden op onderstaande. Concreet spelen twee casusposities in Utrecbt. Uit
overwegingen van gebeimbouding beb ik de adressen verwijderd in bet antwoord van de gemeente Utrecbt
d.d. 29 juni 2020 bieronder. Wat de gemeente stelt is juridiscb juist. Kort gezegd, de gemeente Utrecbt
boudt 2dcb strikt aan de wet- en regelgeving en aan de acbterliggende belangen en overwegingen beeft zij
geen boodscbap.

De wet WOZ start met de objectafbakening van een onroerende zaak. Nadien wordt de WOZ waarde
bepaald. De objectafbakening is in artikel 16 wet WOZ geregeld. Artikel 16 beeft een dwingend karakter.



Uit jurisprudentie van onder andere de Hoge Raad voigt dat de gemeente geen beleidsvrijheid heeft. Zoals
eerder aangegeven nemen sommige gemeeuten de bedoelde vrijheid wel. Dit hangt onder andere samen
met de BAG(Basisregistratie Adressen en Gebouwen). BAG en WOZ zijn ook aan elkaar gelieerd maar
kennen, zeker bij bet onderweip objectafbakening, geheel andere mtgangspimten.

Hieronder wordt gemeld dat bet Ministerie beeft aangeraden de gemeente zo vioea mogelijk te verzoeken
de bestemming dat op een onroerende zaak rust aan te passen. Maar ook dit is een doodlopende weg.
Inuners, in de loop der jaren is uit jmispnideutie duidelijk geworden wat in bet kader van de wei^OZ
"een woniiig" is. Een vvoning moet o.a. afsluitbaar zijn, eigen opgang, eigen sauitair. eigen
kookgelegenlieid hebbeu. Een woniiig in aanbonw of een kantoomiimte dat wordt getiansfo^^^f^Sr
een woning is geen woning ouidat niet aan de eisen van de regelgeving wordt voldaan. In een woning in
aanbouw kan niet worden gewoond. Woningen in aanbouw/transformatie gelegen op een of naast elkaar
gelegen kadastrale percelen in eigendom bij dezelfde zakebjk gerecbtigde, vormen een "niet-woning" in
aanbouw/verbouw. Een WOZ object, gelijkt de gemeente Utrecbt bieronder stelt.

In bet verleden beeft de wetgever gemeend bepaalde zaken aan elkaar te verbinden zonder acbt te slaan qp
de gevolgen in de dageUjkse praktijk. Dit zal dan ook op dat niveau moeten worden gerepareerd. Deze
kwestie is een landelijk veel voorkomend fenomeen, ik beb de indiuk dat de Waarderingskamer een te
afwacbtende bonding aanneemt. Maar dit kan een vooroordeel zijn.

Met vriendelijke groet.







r  .n*»MWW-T^

Van:

Verzonden:

Aan;

CC-

Onderwerp:

24 november2020 10:50

nef ter uitwerking huurregelgevinq KlimaatakkoordRE t

Ministerie van Binnenbndse Zaken en Koninkrijksreiaties
Directoraat-Generaal Bestuur, Ruimte en Wonen

Directie Wonir^noarkt

Postbus 200111 25<X) EA | Den Haag
Bezoekadres Turfmarkt 147 Den Haag Cluster Huurbeleid en Aandachtsgroepen
tei.aBHiH|H|

Indien u ons bezoekt dient u in het bezit te zijn van een geldig legitimatiebewijs.

Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor jou is bestemd. Indien je niet de geadresseerde bent of dil berkJit abus^elrpc aan je es
toegezonden, wordt je verzocht dat aan de afzender te mekten en het bericht te verwijderen. De Staat aanvaardt geen aan^irakelijkheid
voor schade, van weBce aard ook, die verband houdt met risico's verbonden aan het eiektronsch verzenden van berichten.

Visiting us requires an ID card or passport.

This message may contain information that is not intended for you. If you are not the addr^see cm* if this message was sent to you by
mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no liability for damage of any kind resulting
from the risks inherent in the electronic transmission of messages.

Verzoi^en^dmsd%24no\^nte 202010:13
AariyHH^^

Onderweip: RE: Beleidsbrief ter uitwerking huunregelgeving Klimaatakkoord



IVBN

Vereniging van Institutionele Beleggers in Vastgoed, Nederland
WTC Den Ha^Torej^21^«rdfepii^^

BBMjjjjj^BelXrnl / wvw.ivfan.nl

Van: C Koning <||P| ®vastgoedbelang.nl>
Verzonden: dinsdag 24 november 2020 09:49
Aan: "Wolff, Stephan' ̂|JJJ|||^|<fnmir.h7l<- nl>-|J||U|U|^|^ 411
Onderwerp: RE: Beleidsbrief ter uitwerking huurregelgeving Klimaatakkoord

dat is prima.

Met vriendelijke groet.

Vastgoed Belarig

Vastgoed Beiang
Haaksbergweg 75, 1101 BR Amsterdwn

I  llllMI III I WX£

Van;||||_

VerzCTnqCTMT^Soag 23 novSnp^voBr 18:10

OndSv^^RE: BelekkWef to- uitweiidng huurregelgeving Klimaatakkoord



Bedankt voor Je reactte.

■

Mijn vraag is: Is daaraan een argumentatie te verbinden, en hoe bmeg Im dat In overeenstemming met lets
anders wat ie zei:

m
•sa:

geldt dit dan ook voor Vastgoed Beiang zodat 'IVBN' kan worden "IVBN en Vastgoed Belang"?

Met vriendelijke groet,

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Directoraat-Generaal Bestuur, Ruimte en Wonen

Directie Woningmarkt

Postbus 20011 I 2500 EA | Den Haag

Bezoekadres Turfmarkt 147 Den Haag Cluster Huurbeleid en Aandachtsgroepen

tei.llHiHH

Indi«i u ons bezoekt dJent u m het bezit te van een geldig legitiniatiebewtjs.

DIt bericht kan informatie bevatten die niet voor jou is bestemd. Indien je niet de geadresseerde bent of dit bericht abusievelijk aan je is
toegezonden, wordt je verzocht dat aan de afzender te melden en het bericht te verwijderen. De Staat aanvaardt geen aansprakdijkheid
voor schade, van weBce aard ook, die verband houdt met risico's verbonden aan het elektron^h verzenden van berichten.

Visiting us requires an ID card or passport.

This n«ssage may contain infonmation that is not intended for you. If ywj are not the addressee or if this message was sent to you by
m^ake, you are requited to infcNm the sender and delete the m^sage. The State accepts no liability for damage of any kind resulting
from the risks inherent in the electronic transmission of messages.



aecles.n

Onderwerp: RE: Beleidsbrief ter uitwerking huurregelgeving Klimaatakkoord

vast0oedbelangjil>:

E

Onderwerp: Beleidsbrief ter uitwerking huurregelgeving Klimaatakkoord

Dag alien,

A1 een tijd zijn we met jullie In gesprek over de huurregelgeving die van belang is falj de uitwerking van het
Klimaatakkoord.

Daarmee willen we rekening houden bij de uitwerking van de huurregelgeving.

Bijgaand een 1® concept dat we met Jullie wlilen afstemmen.
Het is een 1® concept omdat we intern BZK nog moeten afstemmen wat de exacte inhoud van de brief moet
worden. ^ ̂  , .
Daarbij zijn er ook diverse ontwikkelingen geweest die we in de brief nog moeten vormgeven. Te denken is
bijvoorbeeld aan de motie inzake wooniastenneutraliteit bij overgang naar gasloos.

De brief is als volgt opgebouwd:
1. De brief als zodanig; dit onderdeel vergt nog uitgebrelde bespreking in BZK en dit onderdeel kan dus nog

geheel anders worden
2. De bljiage: hierin zit met name de weergave van juilie standpunten. Ik verzoek om met name naar dit

onderdeel te kijken.



Graag had ik jullie reactie uiterlijk vrijdag 20 november 12.00 uur. Het is mogelijk dat Ik nu de brief niet heb
verzonden naar alle betrokkenen in jullie organisatie. Er is vanzelfsprekend geen probleem als jullie dit dan zelf
intern kortsluiten.

Met vriendelijke groet.

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksreiaties

Directoraat-Generaal Bestuur, Ruimte en Wonen

Directie Woningmarkt

Postbus 20011 I 2500 EA | Den Haag
BezoekadresTurfmarkt 147 Den Haag Cluster Huurbeleid en Aandachtsgroepen

tel.l^^^HHI

www.wonjnamarktbeleld.nl

Indlen u ons bezoekt dient u In het bezlt te zijn van een geldig legitlmatlebewljs.

Dit bericht kan Informatie bevatten die nIet voor jou is bestemd. Indlen je niet de geadresseerde bent of dIt bericht abusievelijk aan je is
toegezonden, wordt je verzocht dat aan de afzender te melden en het bericht te verwijderen. De Staat aanvaardt geen aansprakelljkheid
voor schade, van weike aard ook, die verband houdt met rislco's verbonden aan het elektronisch verzenden van berichten.

Visiting us requires an ID card or passport.

This message may contain information that is not intended for you. If you are not the addressee or If this message was sent to you by
mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no liability for damage of any kind resulting
from the risks inherent in the electronic transmission of messages.



<m @vastgoedbela ng.nl >
23 november 2020 14:23 _

L van de Noort

RE: Beleidsbrief ter uitwerkinq huurregelgwinq Klimaatakkoord
BZK laeleidsbrief ter afstemming inzake verduurzaming #FvB.docx

Ik neem aan dat dit bet oorspronkelijke stuk is dat je eerder hebt rondgestuurd?
Ik mis althans verwerking van mijn opmerkingen nog in dit stuk. Klopt dat?
Mogen wij nog even meekijken naar de definitieve versie voordat deze naar de minister gaat.

Met vriendelijke groet.

directeur duurzaamheid

m •••
• ••Vastgoed Belang

Vastgoed Belang

Haaksbergweg 75,1101 BR Amsterdam

Verzonden: maandag 23 novemberj020j3:22
Aan:|j|^|||i^|p!iiH 8BHHI''BIIHIIIBIiiii' mKKKKKKM
Onderwerp: RE: Beleidsbrief ter uitwerking huurregelgeving Klimaatakkoord



IVBN

Vereniging van Institutionele Beleggers in Vastgoed, Nederland
WTC Den Haag, Toren E, 21® verdleping
Telefoon 070 - 3000 371 / 06 54 25 24 15

(5)ivbn.nl / www.ivbn.nl

Verzonden: donderdag 12 november 2020 17:31 _______
Aan: §H@vastgoedbelang.nr ; |||m|||||@woonbond.nr ; jjjjjjjjjjjjjjj^^ ;|||HHHIim ;|||IHHIIH '

Onderwerp: Beleidsbrief ter uitwerking huurregelgeving Klimaatakkoord

Dag alien,

Al een tijd zijn we met jullie in gesprek over de huurregelgeving die van belang is bij de uitwerking van het
Klimaatakkoord.

Daarmee willen we rekening houden bij de uitwerking van de huurregelgeving.

Bijgaand een 1® concept dat we met jullie willen afstemmen.
Het is een 1® concept omdat we intern BZK nog moeten afstemmen wat de exacte inhoud van de brief moet worden.
Daarbij zijn er ook diverse ontwikkelingen geweest die we in de brief nog moeten vormgeven. Te denken is
bijvoorbeeld aan de motie inzake woonlastenneutraliteit bij overgang naargasloos.

De brief is als volgt opgebouwd:

1. De brief als zodanig; dit onderdeel vergt nog uitgebreide bespreking in BZK en dit onderdeel kan dus nog
geheel anders worden

2. De bijiage: hierin zit met name de weergave van jullie standpunten. Ik verzoek om met name naar dit
onderdeel te kijken.

Graag had ik jullie reactie uiterlijk vrijdag 20 november 12.00 uur. Het is mogelijk dat ik nu de brief niet heb
verzonden naar alle betrokkenen in jullie organisatie. Er is vanzelfsprekend geen probleem als jullie dit dan zelf

intern kortsluiten.

Met vriendelijke groet,

Ministerle van Binnenlandse Zaken en Konlnkrijksrelatles

Directoraat-Generaal Bestuur, Ruimte en Wonen

Directie Woningmarkt

Postbus 20011 I 2500 EA j Den Haag
Bezoekadres Turfmarkt 147 Den Haag Cluster Huurbeleld en Aandachtsgroepen

tel.HBjjj^Hli

www.woningmarktbeleid.nl

Indien u ons bezoekt dient u in het bezit te zijn van een geldig legitimatiebewijs.



Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor jou is bestemd. Indien je niet de geadresseerde bent of dit bericht
abusievelijk aan je is toegezonden, wordt je verzocht dat aan de afzender te melden en het bericht te verwijderen.
De Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van weike aard ook, die verband houdt met risico's
verbonden aan het elektronisch verzenden van berichten.

Visiting us requires an ID card or passport.

This message may contain information that is not intended for you. If you are not the addressee or if this message
was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no
liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in the electronic transmission of messages.



Van:

Verzonden:

Aan:

CC

Onderwerp:

<^|@vastgoedbelang.nl>
^nae^g 27 auQustus 2020 14:47

|@ivbn.ni'

RE concept brief Tweede Kamer Klimaatakkoord / bespreking?

Woensdag 2 September kan ik vanaf 13:15 uur.

Vrijdag is mijn seniorendag.

Met vriendelijke greet,

directeur duurzaamheid

.•IsVastgoed Befang

Vastgoed Belang •

Nachtwachtlaan 20,1058 EA Amsterdam

1(020)346 3123

Verzonden: donderdag 27 augustus 202014:40

Onderwerp: concept brief Tweede Kamer Klimaatakkoord / bespreking?

De minister van BZK heeft het voornemen in September een brief aan de Tweede Kamer te sturen over de voortgang
van het Klimaatakkoord na het eerste jaar.

Bijgaand treffen jullie een concept van deze brief aan.

Graag willen we deze brief met jullie bespreken en jullie reactie opd^rief horen.
Lukt het om daar volgende week een keer over te spreken metHI^^ en mij (via Webex/Webmail)?.
Ik denk dat 3 kwartier voldoende is.

Het zou ons goed uitkomen op woensdagmiddag 2 September vanaf 13 uur of vrijdag 4 September (hele dag).
Lukt het jullie op een van deze data?

Groet

Ministerie BZK / DG Bestuur, Ruimte en Wonen

Directie Bouwen en Energie

Turfmarkt 147 / Postbus 20011 / 2500 AE / Den Haag

■HH^H^minbzlynl

Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor u is bestemd. Indien u niet de geadresseerde bent of dit bericht
abusievelijk aan u is toegezonden, wordt u verzocht dat aan de afzender te melden en het bericht te verwijderen. De
Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van weike aard ook, die verband houdt met risico's verbonden
aan het elektronisch verzenden van berichten.
This message may contain information that is not intended for you. If you are not the addressee or if this message



was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no
liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in the electronic transmission of messages.



B<|||| @vastgoedbelang.nl >
10 auaustus 2020 15:14

CO

Onderwerp:

I@woonbond.nl';

RE: Klimaatakkoord: verslagen van onze sessies over het instemmingsrecht en het
initiatiefrecht

Ik mis m l^t stuk de voorkeur van Vastgoed Belang:
BiJ verduurzaming geen Instenunir^vereiste mits het voorste! redelijk is. Een voorstel is redelijk indien de totale
woonlasten niet stijgen.

Met vriendelijke greet.

directeur duurzaamheid

•••feVas^oed Beiang

Vastgoed Belang

Nachtwachtlaan 20,1058 EA Amsterdam

t||||||||||||^^
E secretariaat@vastgoedbelang.ni | W www.vastgoedbelang.nl

[mailtoig|||m|||||||mi@aedes.nl]
Verzonden: donderdag 30 juli 2020 8:16
AanjjjjjjjH HHIHHHI''

Onderwerp: RE: Klimaatakkoord: verslagen van onze sessies over het instemmingsrecht en het initiatiefrecht

|@ivbn.nr;

Belangenbehartiger
Aedes Vereniging van Woningcorporaties



WeekhliHuren
5 tot en met 10 oktober 2020 | week«nhethufen.nl

Doet jouw corporatie ook mee? -> www.weekvanhethuren.nl

Verzonden: vrijdag 3 juli 2020 17:51

AanJPjjjjjHjjjjjjjjjjlJ 'HHIHHill' 'IHH
juju

Onderwerp: Klimaatakkoord: verslagen van onze sessies over het instemmingsrecht en het initiatiefrecht

Dag alien,

Bijgaand de verslagen die Ik heb gemaakt van onze 2 sessies: over het instemmingsrecht en het initiatiefrecht.
Op basis van het besprokene heb ik ook geprobeerd diverse voorkeursopties schematisch weer te geven zoals ik dat
bij onze sessie over het initiatiefrecht had gedaan.

In de eerste sessie over het instemmingsrecht hebben we helaas niet systematisch de verschillende opties
doorgenomen. Ik had daardoor af en toe wat moeite goede weergave te geven van de verschillende posities. In elk
geval geldt daarvoor dat wij nog niet toe zijn aan enige keuze inzake het instemmingsrecht en/of het initiatiefrecht.
Jullie kunnen dus nog de nodige aanvullingen en/of opmerkingen plaatsen bij de weergave.

Zoals eerder besproken willen wij de sessie vanaf September weer vormgeven.
Als jullie aanvullingen en/of opmerkingen hebben bij de verslagen, ontvang ik ze graag uiterlijk 15 augustus. We
kunnen er dan bij het vervolg rekening mee houden.

Met vriendelijke groet,

Ministerle van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Directoraat-Generaal Bestuur, Rulmte en Wonen

DIrectie Woningmarkt

Postbus 20011 I 2500 EA j Den Haag
Bezoekadres Turfmarkt 147 Den Haag Cluster Huurbeleid en Aandachtsgroepen

tel.lllHllili^H

www.woningmarktbeleid.nl

Indien u ons bezoekt dient u in het bezit te zijn van een geldig legitimatiebewijs.

Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor jou is bestemd. Indien je niet de geadresseerde bent of dit bericht
abusievelijk aan je is toegezonden, wordt je verzocht dat aan de afzender te melden en het bericht te verwijderen.



De Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van weike aard ook, die verband houdt met risico's
verbonden aan het elektronisch verzenden van berichten.

Visiting us requires an ID card or passport.

This message may contain information that is not intended for you. If you are not the addressee or if this message
was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no
liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in the electronic transmission of messages.



62.1.

Van:

Verzonden:

Aan:

CC:

OnderweqK

Bijlagen:

<^H@vastgoedbelang.nl>
September 2020 12:56

RE: Idimaatakkoord: versiagen van onze sessies over het instemmingsrecht en het
initiatiefrecht

versiag sessie initiatiefrecht concept 1 #FvB.docx; verslag sesste instemmingsrecht
corKept 1 #FvB.docx

Ik heb de commentaren vanjjjH nog op enkele punten aangevuld.

Met vriendelijke groet.

directeur duurzaamheid

•U Vastgoed Belang

Vastgoed Belang

Nachtwachtlaan 20,1058 EA Amsterdam

E secretariaatPva :.nl I W www.vastgoedbeiang.nl

[mailto||||i||i^^H||i@ivbn.nl]
Verzonden^insdag 8 September 202011:03

Onderwerp: RE: Klimaatakkoord: versiagen van onze sessies over het instemmingsrecht en het initiatiefrecht

Beste|H||H||, zie bijgevoegde versiagen voor enkele opmerkingen.jjjjjjjjH

Verzonden: donderdag 3 September 202014:13

Onderwerp: FW: Klimaatakkoord: versiagen van onze sessies over het instemmingsrecht en het initiatiefrecht

Bij ons overleg eergisteren over de brief naar de Tweede Kamer gaf je aan, dat jou deze mail niet meer voor de geest
stond.



Bij deze dus opnieuw. Zoals aangegeven denk ik een totaalbeeld op de huurregelgeving te willen formuleren. De

diverse reacties wil ik dan ook bezien in bet kader van dat totaalbeeld. Als je nog wil reageren, heb je dus nog wel de

gelegenheid daartoe.

Met vriendelijke groet.

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Directoraat-Generaal Bestuur, Rulmte en Wonen

Directie Woningmarkt

Postbus 20011 1 2500 EA | Den Haag
Bezoekadres Turfmarkt 147 Den Haag Cluster Huurbeleid en Aandachtsgroepen

tel.HHHHi

www.woningmarktbeleid.nl

Indien u ons bezoekt dient u in het bezit te zijn van een geldig legitimatiebewijs.

□it bericht kan informatie bevatten die niet voor jou is bestemd. Indien je niet de geadresseerde bent of dit bericht
abusievelijk aan je is toegezonden, wordt je verzocht dat aan de afzender te melden en het bericht te verwijderen.
De Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van weike aard ook, die verband houdt met risico's
verbonden aan het elektronisch verzenden van berichten.

Visiting us requires an ID card or passport.

This message may contain information that is not intended for you. If you are not the addressee or if this message
was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no
liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in the electronic transmission of messages.

Van:[|||[|||||[|||||^^
Verzonden: vrijdag 3 juli 2020 17:51
AanJH||||||||^H|[ 4^^H[|||||||K
d||||||^^^^^^^ae^^^>^H||||||||| @aedes. n I^S

Hmmill @ i vbnjir^^^HjjH
^^^^^B@v^nbond.nr 3BBJJJpwoonbond.nl>:JJJJJ|||P^J||JJ|(Saedes.nl>
Onderwerp: Klimaatakkoord: verslagen van onze sessies over het instemmingsrecht en het initiatiefrecht

Dag alien,

Bijgaand de verslagen die ik heb gemaakt van onze 2 sessies: over het instemmingsrecht en het initiatiefrecht.
Op basis van het besprokene heb ik ook geprobeerd diverse voorkeursopties schematisch weer te geven zoals ik dat
bij onze sessie over het initiatiefrecht had gedaan.

In de eerste sessie over het instemmingsrecht hebben we helaas niet systematisch de verschillende opties
doorgenomen. Ik had daardoor af en toe wat moeite goede weergave te geven van de verschillende posities. In elk
geval geldt daarvoor dat wij nog niet toe zijn aan enige keuze inzake het instemmingsrecht en/of het initiatiefrecht.
Jullie kunnen dus nog de nodige aanvullingen en/of opmerkingen plaatsen bij de weergave.

Zoals eerder besproken willen wij de sessie vanaf September weer vormgeven.



Als jullie aanvullingen en/of opmerkingen hebben bij de verslagen, ontvang ik ze graag uiterlijk 15 augustus. We
kunnen er dan bij het vervolg rekening mee houden.

Met vriendelljke groet.

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Directoraat-Generaal Bestuur, Ruimte en Wonen

Directie Wonlngmarkt

Postbus 20011 I 2500 EA | Den Haag
Bezoekadres Turfmarkt 147 Den Haag Cluster Huurbeleid en Aandachtsgroepen

tel.BII^^^^H

www.woningmarktbeleid.nl

Indien u ons bezoekt dient u in het bezit te zijn van een geldig legitimatiebewijs.

Dit bericht kan informatie bevatten die niet voorjou is bestemd. Indien je niet de geadresseerde bent of dit bericht

abusievelijk aan je is toegezonden, wordt je verzocht dat aan de afzender te melden en het bericht te verwijderen.

De Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van weike aard ook, die verband houdt met risico's
verbonden aan het elektronisch verzenden van berichten.

Visiting us requires an ID card or passport.

This message may contain information that is not intended for you. If you are not the addressee or if this message
was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no

liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in the electronic transmission of messages.



6.2.2.

Ministerie van Binnenlandse Zaken en

Koninkrijksrelaties

verslag Klimaatakkoord: instemmingsrecht huurder

Directoraat-Generaal

Bestuur, Ruimte en Wonen

Directie Woningmarkt

Turfmarkt 147

2511 DP

Postbus 20011

2500 EA Den Haag
Nederland

www.rijksoverheid.nl

Contactpersoon

l@mlnbzk.nl

Datum

25 juni 2020

Vergaderdatum

Aanwezig

12juni 2020

Aedes: MHUHHHH
IVBN: Franlo^ar^loklandJ
Vastgoed Belang^^Hjjjl^H
WoonbondjJjHH^^^^^
BZK;

1. Notitie Verkenning aanpassing huurbeleid/huurrecht als gevolg van
de energietransitie

Naar aanleiding van de notitie worden de navolgende inhoudelijke opmerkingen
gemaakt.

Totale woonlasten bij huidige woningtoewijzing- en huurtoeslagregeis van
wonlngen:

o  Op de vraag van de IVBN wordt verduideiijkt dat het hier gaat om het

passend toewijzen door corporaties. Aan dit aspect wordt aandacht

besteed in een sessie met Aedes en de Woonbond

Wijkgerichte aanpak;

o  van verhuurderzijde wordt aangegeven dat de realisatie van

warmtenetten vergt dat verhuurders doorzettingsmacht hebben en

dat huurders de werkzaamheden dan zouden moeten gedogen.

o  BZK geeft aan, dat EZK nog bezig is met de Warmtewet. Verwachting
is dat EZK het ontwerp daarvoor binnenkort zai publiceren. De

discussie over de wijkgerichte aanpak en de relatie met de

huurregelgeving kan daarna plaatsvinden.

BZK zaI de gemaakte opmerkingen op de algemene notitie na de sessies

verwerken.
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Datum

25 juni 2020

2. Opties instemmingsrecht huurder

2.1 Algemeen

Besproken wordt dat het hier gaat om het instemmingsrecht los van de situatie
dat de verhuurder verpiicht is om verduurzaming toe te passen, bijvoorbeeid bij
de wijkgerichte aanpak. Als de wijkgerichte aanpak leidt tot een verplichting voor
de verhuurder, is het bijvoorbeeid denkbaar dat dit leidt tot een plicht bij de
huurder om werkzaamheden te gedogen.

>  Na de 1® uitwerking door EZK van de Warmtewet zai nader aandacht
worden besteed aan eventuele verplichtingen van de verhuurder en of
daaraan een daaraan gedoogplicht voor de huurder is te verbinden

Optie 1: Bestaande instemmingsregels blijven gehandhaafd.

Verhuurders geven aan dat het Klimaatakkoord leidt tot een verplichting tot
verduurzaming. Een dergelijke verplichting is niet te combineren met de
bestaande instemmingsregels. Bestaande regels remmen namelijk de
verduurzaming

Optie 2: Veriaging percentage onder voorwaarden= Als de

huurdersorganisatie positief heeft geadviseerd voistaat een lager
instemmingspercentage

Optie 3: Andere bepaling 70% = het voistaat dat 70% instemt van

de huurders die hebben gereageerd
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Datum

25 juni 2020

Optie 4: Geen instemmingspercentage als belang huurder is
geborgd = Als de woning wordt gewijzigd naar de bouwkundige
standaard is die in beginsel redelijk als voorstel tevens inhoudt
een huurverhoging die gelijk is aan de lagere energielasten.

3. Actiepunten

BZK zai de gemaakte opmerkingen op de algemene notitie na de

sessies verwerken

BZK zaI een aparte sessie organiseren met Woonbond en Aedes ter

bespreking van de voor de corporaties geldende passendheidsnormen

BZK zaI een sessie organiseren voor de wijkgerichte aanpak nadat EZK

de ontwerptekst voor de Warmtewet heeft gepubliceerd

BZK zai de resultaten van deze sessie verwerken in een notitie en die

aan de partijen toezenden.
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Datum

25 juni 2020

Bijiage

Huidig stelsel/voorkeur Woonbond= optie 1

1. Verhuurder doet voorstel aan eike huurder

in het complex

2. Stemt minlmaal 70%

^  in?
Verhuurder mag niet verduurzamen

3. Verhuurder kan naar rechter

4. Staat rechter verduurzaming^

Verhuurder mag verduurzamen Verhuurder mag niet verduurzamen

De 70%-lnstemmingsregel geldt voor complexen (tien of meer woningen of
bedrijfsrulmten die een bouwkundige eenheid vormen). Hi] geldt dus niet
voor de verhuurder die een enkele woning wil verduurzamen
Als meer dan 70% van de huurders heeft ingestemd blijft het mogelijk dat
een enkele huurder zich tot de rechter wendt.
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Datum

25 juni 2020

Voorkeur IVBN:

1. Verhuurder doet voorstel aan eike huurder:

Aard werkzaamheden

termijn werkzaamheden

gevolgen voor energierekiening

Lastenverschuiving naar huur

2. Is voorstel

woonlasten-

neutraal?

Stemt minimaal

50% van de

^ huurders in?^

4. Verhuurder mag

verbouwen

BIj 1: voorstel bevat berekening gevolgen energierekenlng op complexniveau

waarbij juistheid is geborgd. BIjvoorbeeld doordat deze Is opgesteld door een

deskundlge.
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Datum

25 juni 2020

Voorkeur Aedes = optie 1 in combinatie met optie 2

1. Verhuurder doet voorstel

aan huurdersorganLsatie

Huurders-^^

verenieing akkoord
1. Verhuurder doet voorstel

aan efke huurder in het

complex:

2. Verhuurder doet voorsteJ

aan elke huurder in het

complex:

2. Stemt 70% in?
4. Verhuurder

mag niet

vertxjuwen

3. Stemt 70% vah

de reagerende

huurders in? -

nee 4. Verhuurder
>—♦ mag niet

verbouwen

5. Verhuurder
mag verbouwen

De instemming van de huurdersorganisatle leidt ertoe dat niet de volledige
70% van de huurders hoeft in te stemmen. Het is dan voldoende dat van de
reagerende huurders 70% instemt.
De 70%-instemnningsregel geldt voor complexen (tien of meer woningen of
bedrijfsruimten die een bouwkundige eenheid vormen). Hij geldt dus niet
voor de verhuurder die een enkeie woning wil verduurzamen
Bij 4 "verhuurder mag niet verbouwen": de verhuurder kan zich dan nog wel
tot de rechter wenden (zie optie 1).
Als meer dan 70% van de huurders heeft ingestemd blijft het mogelijk dat
een enkeie huurder zich tot de rechter wendt.
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Ministerie van Binnenlandse Zaken en

Koninkrijksrelaties

verslag Klimaatakkoord: initiatiefrecht huurder

Directoraat-Generaal

Bestuur, Ruimte en Wonen

Directie Woningmarkt

Turfmarkt 147

2511 DP

Postbus 20011

2500 EA Den Haag

Nederland

www. rij ksoverheid. nl

Contactpersoon

l@minbzk.nl

Datum

25juni 2020

Vergaderdatum

Aanwezig

24 juni 2020

Aedes: HHi

IVBN: Frank van Blokland,|
Vastgoed B^'3ng:|||||||||||||||^^
Woonbond: jHjjjjjjjj^^

1. Algemene stand van zaken Klimaatakkoord

Diverse acties met een belang voor de huurregelgeving zullen net kort voor of na

de de zomer tot afronding komen. Het onderzoek opgaven en middelen gaat voor

de zomer naar de Kamer. De Warmtewet is inmiddels in internetconsultatie

gegaan. De minister EZK heeft de Tweede Kamer geinformeerd.

Het onderzoek naar de standaard en streefwaarden zai na de zomer worden

afgerond.

Op 2 juli 2020 vindt nog een breed uitvoeringsoverieg plaats onder

voorzitterschap |||||^^^^h|h|||h

2. Verwerking resuitaten vorlge sessie

De resuitaten van de vorige sessie worden verwerkt in twee aparte notities:

De algemene notitie die de vorige keer is besproken

Een verslag van de vorige sessie uitsluitend over het

instemmingsrecht; dit verslag wordt voor de zomervakantie nog

verspreid onder de deelnemers zodat zij opmerkingen kunnen maken.
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Datum

25juni 2020

3. Stand van zaken wijkgerichte aanpak

EZK is met het concept wetsvoorstel Warmtewet In Internetconsultatie

gegaan. ledereen kan er nu kennis van nemen en er inbreng op leveren.

BZK zai de relevante links naar die stukken toezenden.

Over de Warmtewet vindt nog een technische briefing plaats voor stakeholders.

Alle partijen van dit overleg zullen daar aan deelnemen

4. Planning verdere gesprekken: woningwaarderingsstelsel (alle

partijen), passend toewijzen (Aedes en Woonbond), wijkgerichte

aanpak (aile partijen).

Als gevolg van de vakanties vinden de verdere gesprekken op zijn vroegst plaats
in September. Hiervoor worden nog datumprikkers rondgezonden.

5. Opties initiatiefrecht huurder

5.1 Algemeen
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Datum

25 juni 2020

Optie 1: Modernisering = huidig initiatiefrecht maar met elk

mogeiijke verduurzamingsmaatregel echter wel aitijd gasioos

Optie 2: Huurder krijgt breed initiatiefrecht = niet beperkt tot

verduurzaming, maar ook met mogelijkheden voor bijvoorbeeld

nieuwe keuken

Optie 3: sterkere positie coilectiviteit huurders = gezamenlijk voorstel

huurders inzake verduurzaming wordt redelijk geacht tenzij verhuurder

de onredelijkheid aantoont. Gezamenlijk voorstel = voorstel

huurdersorganisatie of voorstel van minimaal 70%.

Optie 4: uitbreiding regeling zelf aan te brengen voorzieningen,

bijvoorbeeld aanbrengen zonnepanelen

6. Actiepunten

BZK zai informatie over de Warmtewet verstrekken aan de deelnemers

BZK plant vervolgsessie na de zomer. Op zijn vroegst in September

BZK zai de resultaten van deze sessie verwerken in een notitie en die

aan de partijen toezenden.
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Datum

25 juni 2020

Bijiage: resterende opties

Huidig stelsel moderniseren/voorkeur Woonbond= optie 1 aangepast

1. huurder doet

voorstel:

- verduurzamif^

2. Verhuurder

beoordeelt

Optie 1:243 BW

(verruimd voor e(ke

verduurzamir^

SbTVoorster

akkoord:

verhuurder

verbetert woning

4. huurder kan naar

rechter I

Sb.Voorstel

akkoord:

verhuurder

verbetert woning

In afwijking van de eerder gepresenteerde optie 1 is het in deze optie ook

mogeiijk dat een huurder het initiatief neemt voor voorzieningen die (deels)

gebruik maken van gas.
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Datum

25 juni 2020

optie 3 (Woonbond: kan in combinatle met optie 1, waarbij optie 1
mogelijk blijft voor een enkel complex)

L Huurders-

grggn ijiatig of 70%
huurders doet

voor3tel:
verduurtam^

2. Verhuurder

beoordeelt

Ckitie 3: 243 BW

I Jb.Voorstel '

i akkoord:

verhuurder ;

verbetert Vironing

4. verhuurder kan

naar rechter

sb.Voorsfel

akkoord:

verhuurder

l^wroning3
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Van:

Verzonden:

Aan:

CC

Onderweq^:
Bijiagen:

■HH <^|@vastgoedbelang.nl>
fKwember 2020 16:09

L^andeNoortjIBH^^^^^
RE: Samenhang Warmtewet 2.0 en huurregelgeving
Reactie van Vastgoed Belang en IVBN op de notitie Woonbond.docx

Hierbij een gezamenlijke reactie van Vastgoed Belang en IVBN op de notitie van de Woonbond inzake spfrtsing van
vastrecht in een huurder en een verhuurder deel bij aansluiting op een warmtenet.
Vastgoed Belang en IVBN stellen zich op het standpunt dat een en ander reeds nu goed geregeld is binnen Net kader
van het Woningwaarderingsstelsel. Aanpassing of opnemen in Warmtewet 2.0 is daarmee overbodig.

Met vriendelijke groet,

•I: Vastgoed Belang

Vastgoed Belang
Haaksbergweg 75,1101 BR Amsterdam

W www.vastgoedbelang.nl

Van:||ggggg|||gg|^^ [maiitolH^^giwoonbond.nl]
Verzonden: woensdag 28 oktober 202010:10

CC:|Hir^H UttlKKtb ■■l@ivbn.nl'
Onderwerp: Samenhang Warmtewet 2.0 en huurregelgeving

Bij deze onze notitie waarin we trachten te beargumenteren waarom we denk dat een splitslng van het vastrecht in
een eigenaars- en gebruikersdeel wenseiijk en logisch is. Ik heb niet iedereen in de CC gezet, maar wel alle
betrokken organisaties.

Met vriendelijke groet,



Beleidsmedewerker

werkdagen ma, di, wo, do

www.woonbond.nl

Meld je hier aan voor de nieuwsbrief van bet Energieteam van de Woonbondl



Reactie van Vastgoed Belang en IVBN op de notitie Kenmerk: 20.434van de Woonbond.

Kort gezegd wenst de Woonbond de totstandkoming van de Wet collectieve \warmtevoorziening aan
te grijpen om wettelijk een splitsing door te voeren in de vaste kosten voor aansluiting van

huurwoningen op een warmtenet. Het basis argument daartoe is dat bij aansluiting op een
warmtenet voor de verhuurder de kosten voor afschrijving en onderhoud van een CV instaliatie

vervalien, en de huurder daarvoor niet gecompenseerd zou worden.

Het verschil tussen een prive warmtebron en levering van warmte uit een warmtenet is echter zoals

de Woonbond zelf ook signaleert al geregeld in het woningwaarderingsstelsel voor gereguleerde

zelfstandige huurwoningen.

3. Verwarming:

per verwarmd vertrek 2 punten

per overige ruimte 1 punt ♦
* maximaal 4 punten

verwarmd vertrek bij aansluiting op een warmtenet 1,5 punt

verwarmde overige ruimte bij aansluiting op een warmtenet 0,75 punt

TOELICHTING BEHORENDE BIJ BIJLAGE I, ONDER A,
HET WAARDERINGSSTELSEL VOOR WOONRUIMTE

WELKE EEN ZELFSTANDIGE WOONRUIMTE VORMT.

3. VERWARMING

Per verwarmd vertrek wordt<^>. ongeacht de verwarminQswiizet^). een waardering van twee
punten toegepast, voor zover de verwarming tot de onroerende zaak en zijn onroerende
aanhorigheden behoort. Alleen die vertrekken worden in dit kader meegeteid, die met punten als
vertrek zijn gewaardeerd.

Open keukens<^>. of vertrekken die met een schuifwand met elkaar in verbinding staan, worden
als afzondertijk vertrek geteld.

Indien er sprake is van de leverino van warmter*)^ bedoeid in artikel 1, onderdgel e, van de
Warmtewet, wordt per vertrek een waardering van 116 punt toegepast.

TOELICHTING BEHORENDE BIJ BIJLAGE I, ONDER A,

HET WAARDERINGSSTELSEL VOOR WOONRUIMTE
WELKE EEN ZELFSTANDIGE WOONRUIMTE VORMT.

Verwarming (vervolg)

Verwarmlnoselementen buiten vertrekkent^> doch binnen de woning en zijn onroerende
aanhorigheden, zoals radiatoren, vioerverwarming, of uitstroomopeningen voor hete lucht in een
gang of een garage, kunnen worden gewaardeerd met ̂ n punt per ruimte, tot in totaal een
maximum van vier punten per woning.

Indien er sprake is van de levering van warmte, bedoeid In artikel 1, onderdeel e, van de Warmtewet,
wordt per overige ruimte een waardering van % punt toegepast.



Bij aansluiting op een warmtenet wordt per verwarmde ruimte 54 punt resp. verwarmde overige

ruimten % (25%) punt minder toegekend. De Woonbond rekent zelf voor dat dit gemiddeld neerkomt

op € 165 a € 200 minder (maximale) huur per jaar. De Woonbond veronderstelt terecht dat de

kosten die de ACM aanhoudt voor afschrijving en onderhoud van een CV installatie aan de hoge kant
zuilen zijn in geval bet een huurwoning betreft (lagere inkoop en langere afschrijvingsperiode). De

compensatie die de huurder ontvangt tegenover bet exploitatiekostenvoordeel dat de verbuurder

beeft door bet ontbreken van een CV installatie zai daarom nu reeds goed met elkaar in evenwicbt

zijn. Vastgoed Belang en IVBN kunnen dan ook niet volgen waarom dit nu in de Wet collectieve

warmtevoorziening anders geregeld zou moeten worden. Het is immers al goed geregeld. Honorering
van de wens van de Woonbond zou dan overigens eveneens een wijziging van bet

woningwaarderingsstelsel verlangen. Er is dan immers geen aanleiding meer om 'A punt resp. %
punten aftrek toe te passen op verwarmde vertrekken resp. verwarmde overige ruimten.



Klein Goldewijk. Lisa

Varu

Verzonden:

Aan:

I <|||||@vastgoedbelang.nl>
10 november 2020 12:34

CC:

Onderwerp:

Byiagen:
RE; Samenhang Wartmewet 2.0 en huurregelgeving
Reactie van Vastgoed Belang en IVBN op de notitie Woonbond.docx; 20201023
NOT Gebruikers-Eigenaarsdeel in warmtetarief.pdf

Oe woonbond heeft de notitie op 28 oktober bij|||||||[|[||||||||^ aangeieverd.
Vastgoed Belang heeft daar mede namens IVBN op 1 november op gereageerd.
Beide notifies voeg ik nogmaals bij.

Met vriendeiijke groet,

directeur duurzaamheid

■•fe Vastgoed Belang
nil

Vastgoed Belang
Haaksbergweg 75,1101 BR Amsterdam
T

,Yavivr.wf:MW»iir.i»wf;riT^

Verzonden: dinsdag 10 november 202011:39
Aan:

©minezk.nl';
Onderwerp: RE: Samenhang Wartmewet 2.0 en huurregelgeving

©woonbond.nf;

Beste alien,

In de bijiage vinden juilie het verslag van ons gesprek van 22 oktober jl. over de samenhang warmtewet 2.0 en
huurregelgeving.
Ik hoor graag uiteriijk eind van de week indien jutlie nog opmerkingen bij dit verslag hebben.

Verzoek aan de Woonbond: in het overleg gaven juilie aan een memo op te stellen over dubbele lasten voor
huurders, wanneer zij worden aangesloten op warmte. Klopt het dat dit memo nog niet is gedeeld met de
deelnemers aan dit overleg?

We horen graag. Alvast bedankt



Vriendelijke groet,

-Oorspronkelijke afspraak-

Verzonden: dinsdag 13 oktober 2020 13:03

B
(Svastgoedbelang.nl; ̂ ^■©woonbond.nl';

(fflminezk.nl';

Onderwerp: Samenhang Wartmewet 2.0 en huurregelgeving
Tijd: donderdag 22 oktober 2020 14:00-16:00 (UTC+01:00) Amsterdam, Berlijn, Bern, Rome, Stockholm, Wenen.
Locatie: Webex

Dag alien,

Zoals eerder aangegeven hierbij de Webexlink voor ons overleg over de samenhang Warmtewet 2.0 en
huurregelgeving. Uit de datumprikker blijkt dat niet iedereen aanwezig kan zijn. Wei kan eike organisatie
vertegenwoordigd zijn.

Ik stel voor dat te doen aan de hand van het schema zoals dat is opgenomen in de Memorie van Toelichting bij de
Warmtewet 2.0 (de Wet Collectieve Warmtevoorziening; https://www.internetconsultatie.nl/warmtewet2)
Ik heb aan dat schema de lichtblauwe tekstvakken toegevoegd met de huurrechtaspecten die aan de orde zijn.
Ik dacht dat schema bij deze afspraak gevoegd te hebben, maar zie dat nu niet.
Het gaat in elk geval cm dit schema:

Uitgftwefkt
kavteblan m

I ODt-OUt

Omdat wij al hierover met Aedes hebben gesproken in een ander verband, sluit Aedes nu niet aan

- De volgende tekst niet verwijderen of wijzigen. -

Wanneer het tijd is, kunt u hier deelnemen aan uw Rijksvideo Vergadering.

Vergaderingsnummer (toegangscode): 163 902 3258



Wachtwoord voor vergadering: FewXePxt363

Tik om deei te nemen vanaf een mobiel apparaat (alleen deelnemers)
■>-31-2072-19842..1639023258#S Netherlands Toil
4-l-650-215-5226..1639023258#g United States Toll

Deelnemen via telefoon
+31-2072-19842 Netherlands Toll
+1-650-215-5226 United States Toll
Algemene inbelnummers

Deelnemen via een videosysteem of -toepassing
riiksvideo.we

U kunt ook 62.109.219.4 kiezen en uw vergaderingnummer invoeren.

Deelnemen met Microsoft Lync of Microsoft Skype voor Bedrijven

Kies 1639023258.riiksvideo@ivnc.webex.com

Als u een host bent, klik dan hier om hostgegevens weer te geven.

Hebt u hulp nodig? Ga naar I

Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor u is bestemd. Indien u niet de geadresseerde bent of dit bericht
abusievelijk aan u is toegezonden, wordt u verzocht dat aan de afzender te melden en het bericht te verwijderen. De
Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van weike aard ook, die verband houdt met risico's verbonden
aan het elektronisch verzenden van berichten.
This message may contain information that is not intended for you. If you are not the addressee or if this message
was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no
liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in the electronic transmission of messages.



Notitie Kenmerk: 20.434

betreft Benoemen eigenaars- en gebruikersdeel

aan EZK en BZK

Ter informatie

23-10-2020

IVBN, Vastgoed Belang

Samenvatting:

Tijdens het overleg op 22 oktober hebben we bet gehad over de wens van de Woonbond om in het

warmtetarief een onderscheid te maken tussen een gebruikersdeel en een eigenarendeei. In de
huidige warmtewet is het tarief voor warmteaansluiting gebaseerd op een NMDA-berekening die
uitgaat van een eigenaar-bewoner. Het maximale tarief is van toepassing op iedere afnemer, ongeacht
of deze wel of niet eigenaar is. Dat wringt in de huursector en leidt er toe dat warmteaansluiting niet
voldoet aan het NMDA-principe. Huurders met een afleverset betalen meer dan andere huurders met

een CV. Van dit probleem zijn Aedes en de warmtebedrijven doordrongen, vandaar dat zij het
Startmotorkader overeen zijn gekomen, waarin ze onderling al afspreken bij nieuwe aansluitingen het
vastrecht voor de aansluiting te gaan verdelen tussen huurder en verhuurder.

De Woonbond acht het noodzakelijk dat dit in iedere huursituatie goed geregeld wordt en dringt er op
aan dat dit in een nieuwe Warmtewet gelijk goed geregeld is.

Toelichting:

a. Opbouw NMDA-prijs

De Warmtewet en achterliggende regelgeving regelt hoe de NMDA-prijs voor een warmteaansluiting
wordt bepaald. In essentie komt het maximale GJ-tarief overeen met variabele kosten voor gas. In het
vastrecht en de afleverset worden alle vaste kosten verrekend. De maximale vaste tarieven worden

grofweg volgens de volgende vergelijking bepaald:

NMDA-bepaling maximaal vastrecht 2020 Gas Warmte

Vast Leveringstarief

Aansluiting en transport

CV Aanschaf en onderhoud

Afleverset (kosten)

Vastrecht warmte (feitelijk sluitpost)

(Totaal

€ 62,82

€ 160,43

€ 398,70

€ 621,95

€ 152,82

€469,13

€ 621,95

De ACM rekent in het NMDA-tarief € 398 aan kosten voor een CV. Kosten die een huishouden zou

besparen bij de overgang naar een warmtenet. Dat geldt alleen voor eigenaar-bewoners. Zij dragen
immers alle kosten. In de huursituatie wordt daarin een onderscheid gemaakt tussen eigenaar een
gebruiker. Het vervallen van de kosten voor een CV levert een voordeel op voor de eigenaar. Of de
kosten voor een CV bij een verhuurder gelijk zijn aan die voor eigenaar-bewoners, valt overigens nog
wel wat af te dingen. Grotere verhuurders kunnen immers bulk inkopen en hebben vaak een eigen
onderhoudsdienst. Ook blijven CV's meestal langer dan 15 jaar draaien.

Gezien de bepalingen over de overgangstermijnen in de concept-wet hebben we nog lang te maken
met het NMDA-tarief.

b. Huurregelgeving

Wezenlijk is het te beseffen dat huurders huur betalen en de huurwetgeving ervan uitgaat dat in de
huur alle onroerende zaken en zijn onroerende aanhorigheden zijn inbegrepen. De huur dekt zowel de

<^woonbond



afschrijving als het onderhoud van alle onroerende delen. Onroerende zaken zijn spullen die niet
weggehaald kunnen worden zonder de woonruimte of de onroerende zaak te beschadigen. Deze
onroerende zaken worden gezlen als een vast onderdeel aan de woning. Denk aan: Inbouwapparatuur,
cv-lnstailatie, radlatoren en een tegelvloer. De kosten voor onroerende zaken maken dee! uit van de

kale huur. Een afleverset is net als een CV onroerend deel van de woning.

Er geldt een maximum huurprijs voor woningen gebaseerd op Woningwaarderingsstelsel. Die rekent
met WWS-punten voor een reeks woningkenmerken (oppervlakte, energieprestatie, sanitair, WOZ, et
cetera). Bij een aansluiting op collectieve warmtevoorziening geldt een verlaging van een Yt WWS-punt
per verwarmd vertrek (VA i.p.v. 2 WWS-punten). Bij zittende huurders met een gereguleerde huur
wordt meestal minder dan dat maximum betaald. In de geliberaliseerde sector geldt geen maximum
huur. In de commerciele sector is zo'n 60% gereguleerd en 40% geliberaliseerd.

Bij de overgang naar een Warmtenet zien we dus wel een effect in de maximale huur. Bij 5 tot 6
vertrekken gaat het om 2,5 tot 3 WWS-punten vermindering. Voor de maximale huur komt dat bij een
puntprijs van ongeveer € 5,48 neer op jaarlijks € 164,40 tot € 197,28. Dat is hoe dan ook onvoldoende

om de hogere vaste kosten voor een warmteaansluiting mee te dekken.

Voor zittende huurders in de gereguleerde sector volgt een huurverlaging vrijwel nooit^ Immers,
zolang de huur nog onder het maximum blijft is er geen noodzaak deze te verlagen. En dat is bijna
altijd het geval. Voor huurders in de vrije sector is dit geheel niet relevant. Bijkomend effect is nog dat,
al zou de verhuurder de voile verlaging (de € 398 die volgt uit de NMDA-berekening) in de huur geven,
dan zou dat bij vrijwel alle huurders met huurtoeslag toch een negatief woonlasteneffect opieveren.
Want een lagere huur leidt ook tot een verlaging van de huurtoeslag. En de hogere kosten voor aan de
warmteaansluiting worden nergens gecompenseerd.

c. Startmotorkader

Het bovenstaande probleem is door Aedes en de warmtebedrijven onderkend en zij hebben daarom in
het Startmotorkader^ afgesproken om het NMDA-principe te handhaven, maar splitsen het vastrecht
in een huurders- en verhuurdersdeel om de gassituatie bij een corporatiewoning na te bootsen. Zij
schrijven in het (vrijwillige) Startmotorkader:

'Het resterende dee! vastrecht dat overeenkomt met kosten voor afleverset en onderhoud

komt voor rekening van de corporatie zoals ook bij gas. Voor huurders geldt dat ketel,

onderhoud en vervanging altijd onderdeel zijn van de huur (weliswaar vaak afgetopt). Gezien
het Huurrecht ligt dat voor de hand: roerende zaken kunnen in de servicekosten worden

verrekend, onroerende zaken zoals de verwarmingsinstallatie horen in de huur te zijn

verrekend'.

De Woonbond acht dat een mooie afspraak. Helaas biedt dit een huurdergeen enkel recht. Het gaat
hier immers om een vrijwillige afspraak. Commerciele verhuurders zijn er geheel niet bij betrokken.

d. De opiossing

Uitgangspunten en principes rond het warmtetarief horen wat ons betreft iiberhaupt helder

beschreven te worden in deze wet, die immers ook dient om consumenten te beschermen op een
monopolistische markt. Wij menen dat daarom in de nieuwe Warmtewet een opdeling van de

vastrechtkosten voor een warmteaansluiting (zeker volgens de NMDA-methode) in een gebruikersdeel
en eigenarendeel noodzakelijk is. Als kosten voor onroerende delen worden gedragen door de

^ Hier is nog veel meer over te zeggen als het gaat over corporaties, die immers ook andere
huurprijsmaxima kennen door o.a. passend toewijzen. Het WWS heeft in het algemeen bij zittende
huurders weinig invloed.

^ https://www.aedes.nl/artlkelen/warmtenetten/hoe-is-het-startmotorkader-opgebouwd.html

K'^wtmtibond



verhuurders en kosten rond verbruik door huurders, dan voldoet de regelgeving aan het principe
waarop de huurwetgeving is gestoeld. De Warmtewet helpt dan te bepalen wie welk deel dient te
nemen op basis van het NMDA-principe.

Uiteraard kan dan ook de veriaging van een % WWS-punt per verwarmd vertrek bij warmtelevering
vervallen. Zeker nu de huidige Warmtewet niet meer geldt bij huurwoningen met blokverwarming, is
het iogisch die regel te schrappen.

<^w(mnbQnd



Van:

Verzonden:

Aan:

Onderwerp:

11 november 2020 15:09

^@^^stgoedbelang[nlY|||||||@^^
ontwerpbesluit cap op de WOZ openbaar

Dag alien,

Het ontwerpbesluit ter Invcering van de cap op de WOZ In het woningwaarderingsstelsel Is Inmiddels
gepubliceerd. Zie hiervoor

Riiksoverheid.nl

De vervolgprocedure houdt in dat de Kamers gelegenheid krijgen het voorstel te behandelen.

Ik ben niet anders gewend dan dat er in de eerste stap alleriei meer technische vragen gesteid worden door de
Tweede Kamer en vervolgens een algemeen overleg.

Met vriendelijke groet,

Mmisterie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Directoraat-Generaal Bestuur, Ruimte en Wonen

Directie Woningmarkt

Postbus 200111 2500 EA | Den Haag
Bezoekadres Turftnarkt 147 Den Haag Ouster Huurbeleid en Aandachtsgroepen
teLHHHHH

Ind^ u cms bezoekt dient u in het bezit te zijn van een gekfig legltimatiebewiis.

Oit bericht kan informatie bevatten die niet voor jou is t^stemd. Indien je niet de geadresseerde bent of dit bericht abusievelijk aan je is
toe^zonden, wordt je verzcx:ht dat aan de afzender te melden en het bericht te verwijderen. Staat aanvaardt geen aan^rakelijkheid
vwor schade, van wetke aard cx>k, die verband houdt met risico's verbonden aan het elektron^h verzendm van berichten.

VTt^ng us recpjires an ID card or passport.

This message may contain information tfrat is not intencied for you. If you are not the addressee or if this m^sage was sent to you by
mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. Tfie State accepts no liability for damage of any kind resulting
from the risks inherent in the electronic transmission of messages.



Van:

Verzonden:

Aan:

CC:

Onderweq>:

vriidaQ 25 September 2020 11:35

Kamervragen huisuitzetting

Goedemorgen,

N.a.v. ons telefoontje van zojuist stuur ik je bij deze het desbetreffende nieuwsbericht door:

httPs://www^wTOninfo.nl/nieuws/2020/09/huurders-oo-straat-2etten-ln-coronatitd-kan-dal:/. Het betreft
verhuurder|||||[|[[|||[|||||H| en ik was benieuwd of hij toevailig lid is bij jullie. Een van de vragen is of we bereid zijn
om in overleg te treden met hem en we zijn aan het kijken of dat gaat lukken. Ik neem mijn collega|||||||||||||||^^
trouwens even mee in de CC, we pakken deze Kamervragen namelijk samen op.

Alvast bedanktl

Mat vriandalijke groat.

Dk-actia Wonhmmarlit - Afdcling Huurfaaiaid

MUnktarIa van Binnantamdsa Zakan an Konlnkri^ralatias

Turfmarkt 147 | Den Haag
Postbus 20011 I 2500 EA | Den Haag



donderdag 16juli 2020 14:54

RE: Stand van zaken enquete

Wow, wat een mooie resultaat! Fijn om te horen. Ik ben heel benieuwd wat er in hoofdiijnen ult de reacties vait te

halen.

Succes met alle drukte en tot na 10 augustus.

Groet,

Verzonden: donderdag 16 juli 2020 14:37

Aan; |^[|||||||[||||[||||||||||^
Onderwerp: RE: Stand van zaken enquete

Typische laatste-dagen-voor-vakanatie-dus-heel-druk-dagen, ongetwijfeld herkenbaar;)

Enquete heeft uiteindelijk meer dan 900 (!) reacties opgeleverd. Vandaag/morgen probeer ik alvast een eerste
overzicht op hoofdiijnen te maken, en morgen naar jullie te sturen. Dan draag ik het ook over aan Laurens voor de
komende weken, dus daar zai ik ook wat over laten weten. Jij bent morgen dus al niet meer aan het werk als ik het

goed begrijp? Hele fijne vakantie dan alvast!

Groet,

Van: Bredenhoff, Moniek [maiito||BB|
Verzonden: donderdag 16 juli 202104
Aan: L Brons

Onderwerp: Stand van zaken enquete

Hoe is het? Bezig met de laatste loodjes voor je vakantie?

Ik was benieuwd hoe het staat met de enquete na de vliegende start die jullie hadden. Ik ga zelf morgen ook op

vakantie en ben 10 augustus weerterug. Als ik voor die tijd nog iets voor je kan betekenen dan boor ik het graag.

Mocht er tijdens mijn vakantie iets spelen dan kun je contact opnemen metJI-

Met vriendelijke groet.

Directie Woningmarkt - Afdeling Huurbeleid

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Turfmarkt 147 | Den Haag

Postbus 20011 I 2500 EA j Den Haag

www.woningmarktbeleid.nl



Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor u is bestenid. Indian u niet de geadresseerde bent of dit bericht abusievelijk aan u is toegezonden. wordt u
verzocht dat aan de afzender te maiden en het bericht te verw jderen. De Staat aanvaardt geen aansprakei jkheid voor schade, van we ke aard ook, die
verband houdt met risico's verbonden aan het elektronisch verzenden van berichten.

This message may contain information that is not intended for you. If you are not the addressee or if this message was sent to you by mistake, you are
requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no liability for damage of any kind resulting from the risks Inherent in the
electronic transmission of messages.



Van:

Verzonden:

Aan:

CC

Onderwerp:

jjjjjjjjjjj^^ |||H@vastgoedbelang.nl>
maa^feo 6 luli 2020 14:52

RE VB enquete viraningverhuurders

Ik bedoeide idd t/m juni, oftewei tot 1 juit ja @ Helemaal goed zol Ik geef nog wel een seintje zodra ik de enquete
definitief heb uitgezet

Groet,

[nriaiHoi|||||[|||||i||mm|^@mlnbzk.nl]
Verzonden: maandag 6 juli 202013:49

AanrfBBB

Onderwerp: RE: VB enquete woningverhuurders

Bedankt voor je toelichting, goede opties. Vanaf 1 aprll Is wat mij betreft ook akkoord (inderdaad i.v.m.
ingangsdatum van het statement en start van de coronacrisis), maar tot 1 juli Is wel mogeiijk zou ik zeg^en. Die
uitzettingen hebben dan nu al plaatsgevonden. Dan hebben we de meest recente cljfers. Is dat akkoord of zie Je dan

nog bezwaren?
Met vriewcWBke groet.

DirecUe Wonincmarkt - AMeting HuuiiHileicI

Minlsterie van BInnenlandse Zakcn en Koninkrijksrelaties

Turfmarkt 147 | Den Haag

Posdws 200111 2500 EA | Den Haag

8nninbtk.i4

VerzondenjTjaanda^jul^02^3j21

Onderwerp: RE: VB enquete woningverhuurders

"'HI'
Thanks voor de snelle reactie. De "waarom geen maatwerk" vraag krijg Je te zien als Je bij vraag 6 een aantal irtyult.

"k

In hoeveel gevallen bent u niet tot een (maatwerkjafspraak gekomen?
(Als dit in geen enkelgeval isgebeurd, vult u 0 in)

Ter Info hier onder de categorieen die ik nu heb opgenomen:



In de gevallen waar u iiieLtot een (maatwerk)afspraak bent gekomen watwashierde |
feden voor? 1

pi GeenfliiatKiitemimte;huurlnkomstenzpnod<gvoor eigenfevensoriderhoyd,vastelastefl 1
of eigen pensloenopbouw 1

fp Geen financlete rufmte; huurinkomsten zljn nodig voor investeringen zoals onderhoud, t
verduurzaming en renovaOe

fn, Huurder geeft onvotdoende tnzicht in ajn/haar financitle situatie

C| Dehuurder kanorwotdoendeaannemefijkmakendatcoronadeoorzaakvanzijn/haar \
^ ftnanci^le prc^femen is

{ 1 Er Is/was sprake van wangedrag doer de hwfder

Q Anders. namdi|fc

De vraag over huurverhogingen doe Ik dan zoals de vorige enquete. Wat betreft huisuitzettingen, die zai ik nog
toevoegen. In jouw docje staat daar nu wat betreft periode 1 maart tot 1 juli. 0ns gezamenlijke statement is echter

pas op 26 maart gesloten, dus dan lljkt 1 april me logischer? En de einddatum dan op 1 juni (neem aan dat dit docje
een oude versie is).

Groet,

Verzonden: maandag 6 juli 2020 12:55

AanjJBIIH^Hjjil^l

Onderwerp: RE: VB enquete woningverhuurders

Hoijjjjjjjjjjll,
Ziet er goed uit! Heel gebruiksvriendelijk ook zo.

Wat ik niet ben tegengekomen, maar dat komt hoogstwaarschljniijk omdat ik een andere 'route' heb genomen, is

waarom er geen maatwerk is verleend. Ook ben ik geen vraag over huisuitzettingen tegengekomen. In de bijiage

vind je een voorbeeld dat ik heb opgesteld. De bewoordingen en de vraagstelling mogen natuurlijktekstueel worden

aangepast, maar dat is wei in de kern de Informatie die we graag zouden wiiien hebben. Dat iijkt verder goed aan te
siuiten bij het concept dat je net stuurde.

ik kan me ook vinden in de suggestie die je geeft over de huurverhoging (zoals je het bij de vorige enquete hebt

uitgevraagd). En exacte procentueie vergelijking zou natuuriijk heel mooi zijn, maar de cijfers van het CBS zijn veei
voiiediger. Ais het in de iijn der verwachting iigt dat ieden daar niet zo'n exact antwoord op kunnen geven kunnen
we het beter aigemeen houden.

Mocht er nog lets onduideiijk zijn dan hoor ik het graag! Bedankt voor juiiie moeite en bijdrage tot zover.
Met vriendelijke groet.

Directie Woningmarkt - Afdeling Huurbeleid

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Turfmarkt 147 j Den Haag

Postbus 20011 I 2500 EA | Den Haag

www.woningmarktbeleid.nl

Van:BBmB|(5)vastgoedbelang.ni>
Verzonden: maandag 6 juil 2020 12:17

Aan:H|||H^^^^IBii BBHHH

Onderwerp: VB enquete woningverhuurders

Bestel enHHI,



Hierbij stuur ik jullie de link naar de concept-enquete voor onze leden.
httDs://www.surveviesend.com/s/2fev

Deze enquete wil ik het liefst vandaag nog gaan verspreiden onder onze leden. Als het goed is voldoet deze aan alle
verzoeken vanuit BZK en afspraken die we met elkaar gemaakt hebben. Verzoek aan jullie is om er een keer

doorheen te lopen en te kijken of ik nog iets gemist heb. Er zitten verschillende 'routes' in (bv. als een respondent
niet is benaderd worden vragen over maatwerk overgeslagen).

Ik worstel nog wel een beetje met de vraag over jaarlijkse huurverhoging dit Jaar t.o.v. vorigjaar (laatste vraag). Ik
denk dat het vragen naar twee (gemiddelde) percentages voor veel leden een brug te ver is. Ik heb nu een

versimpelde versie opgenomen, maar die heeft weer als probleem dat het geen rekening houdt met inflatie,

waardoor de vraag een vertekend beeld kan opieveren.

In onze vorige enquete hebben we dit gevraagd:

"Heeft u vanwege corona andere keuzes gemaakt over de jaarlijkse huurverhogingen?". BiJ"ja" als antwoord zou ik

dan nog een vervolgvraag kunnen opnemen met

1. Huurverhoging uitgesteld

2. Lagere huurverhoging doorgevoerd (dan vorigjaar)

3. Geen huurverhoging doorgevoerd

Wellicht is dat een beter alternatief. Als het BZK echt meer te doen is om procentueel te kunnen vergelijken, is het
wellicht beter om de CBS cijfers te gebruiken, en deze vraag in onze enquete geheel te schrappen. Laat maar weten

wat jullie voorkeur heeft.

Moor graag als jullie nog op/aanmerkingen hebben. Bellen kan natuurlijk ook, ik ben de hele dag goed bereikbaar.

Met vriendelijke groet,

Beleidsmedewerker

Vastgoed Belang
winn^ini

in

Nachtwachtlaan 20,1058 EA Amsterdam

J(5)vastgoedbelang.nl | www.vastgoedbelang.nl
Dit emailbericht en eventueel verzonden bijiagen (bestanden) zijn vertrouwelijk en uitsluitend bestemd voor het
gebruik door de geadresseerde. Indien dit emailbericht niet voor u is bestemd wilt u dan zo vriendelijk zijn om ons

daarvan een bericht te zenden en vervolgens dit bericht te verwijderen. Ongeoorloofd gebruik van dit emailbericht

is niet toegestaan.

This email and any files transmitted with it are confidential and intended solely for the use of the individual or entity
to whom they are addressed. If you have received this email in error please notify the sender of it and delete the

message. Unlawful use of this email is strictly prohibited.

Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor u is bestemd. Indien u niet de geadresseerde bent of dit bericht

abusievelijk aan u is toegezonden, wordt u verzocht dat aan de afzender te melden en het bericht te verwijderen. De

Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van weike aard ook, die verband houdt met risico's verbonden

aan het elektronisch verzenden van berichten.

This message may contain information that is not intended for you. If you are not the addressee or if this message
was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no
liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in the electronic transmission of messages.



Varu

Verzonden:

Aan:

Onderwerp:

HHH <H@vastgoedbelang.nl>
woeSag 8 iuli 2020 12:25

RE: VB enquete woningverhuurders

Bij ons staat de teller inmiddels op 850 reacties. Dat is boven verwachting, en zelfs meer dan de eerste uitvraag. Dit
betekent dat we waarschijnnjk vriidag de enquete sluiten, en dan hebben we mogelijk ergens volgende week al een
eerste overzicht van de resultaten. Ik houd jullte op de hoogte!

Groet,

Verzonden: woensdag 8 juli 202010:51

Onderwerp: RE: VB enquete woningverhuurders

Beste alien,

De enquete gaat dadeiijk de deur uit en ik hanteer bijgevoegd document als standaard.

Ik heb toegevoegd dat we in deze uitvraag uitgaan van de stand van zaken per 30 juni jl. - zoals besproken.

Met vrtendelijke groet,

Senior Bektkkadviseur Woningmarkt

IVBN

Verenigtng van Institutionele Bele^ers in Vastgoed, Nederland

WTC Den Haag, Toren E, 21® verdieping
Prinses Margrietplantsoen 84-A

2595 BR Den Haag

Sivbn.nt / w\ww.ivbn.nl

Van:||||||[|||[||||^|||||||||| [mailtoH^^H|||H||
Verzonden: maandag 6 juli 2020 12:55

Onderwerp: RE: VB enquete woningverhuurders

l@minbzk.nl]

Set er goed uit! Heel gebruiksvriendelijk ook zo.



Wat ik niet ben tegengekomen, maar dat komt hoogstwaarschijniijk omdat ik een andere 'route' heb genomen, is
waarom er geen maatwerk is verleend. Ook ben ik geen vraag over huisuitzettingen tegengekomen. In de bijiage

vind je een voorbeeld dat ik heb opgesteld. De bewoordingen en de vraagstelling mogen natuurlijk tekstueel worden
aangepast, maar dat is wel in de kern de informatie die we graag zouden widen hebben. Dat lijkt verder goed aan te
sluiten bij het concept dat je net stuurde.

Ik kan me ook vinden in de suggestie die je geeft over de huurverhoging (zoals je het bij de vorige enquete hebt

uitgevraagd). En exacte procentuele vergelijking zou natuurlijk heel mooi zijn, maar de cijfers van het CBS zijn veel
vollediger. Als het in de lijn der verwachting ligt dat leden daar niet zo'n exact antwoord op kunnen geven kunnen

we het beter algemeen houden.

Mocht er nog iets onduidelijk zijn dan hoor ik het graag! Bedankt voor jullie moeite en bijdrage tot zover.

Met vriendelijke groet.

Directie Woningmarkt - Afdeling Huurbeleid

Ministerie van Binneniandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Turfmarkt 147 [ Den Haag

Postbus 20011 I 2500 EA | Den Haag

www.woningmarktbeleid.nl

Van:||||||||||||||m
Verzonden: maandag 6 juli 2020 12:17

Aan|^H|||||||H|H|||||^^ ;^|[|||||||||||^^
CC:

Onderwerp: VB enquete woningverhuurders

BesteH en

Hierbij stuur ik jullie de link naar de concept-enquete voor onze leden.

Deze enquete wil ik het liefst vandaag nog gaan verspreiden onder onze leden. Als het goed is voldoet deze aan alle
verzoeken vanuit BZK en afspraken die we met elkaar gemaakt hebben. Verzoek aan jullie is om er een keer
doorheen te lopen en te kijken of ik nog iets gemist heb. Er zitten verschillende 'routes' in (bv. als een respondent

niet is benaderd worden vragen over maatwerk overgeslagen).

Ik worstel nog wel een beetje met de vraag over jaarlijkse huurverhoging dit jaar t.o.v. vorig jaar (laatste vraag). Ik
denk dat het vragen naar twee (gemiddelde) percentages voor veel leden een brug te ver is. Ik heb nu een
versimpelde versie opgenomen, maar die heeft weer als probleem dat het geen rekening houdt met inflatie,
waardoor de vraag een vertekend beeld kan opieveren.

In onze vorige enquete hebben we dit gevraagd:

"Heeft u vanwege corona andere keuzes gemaakt over de jaarlijkse huurverhogingen?". Bij "ja" als antwoord zou ik
dan nog een vervolgvraag kunnen opnemen met

1. Huurverhoging uitgesteld

2. Lagere huurverhoging doorgevoerd (dan vorig jaar)



3. Geen huurverhoging doorgevoerd

Wellicht is dat een beter alternatief. Als het BZK echt meerte doen is om procentueel te kunnen vergelijken, is het
wellicht beter om de CBS cijfers te gebruiken, en deze vraag in onze enquete geheel te schrappen. Laat maar weten
wat jullie voorkeur heeft.

Hoor graag als jullie nog op/aanmerkingen hebben. Bellen kan natuurlijk ook, ik ben de hele dag goed bereikbaar.

Met vriendelijke groet,

Beleidsmedewerker

Vastgoed Befang
van PMtfciMtt
ia

Nachtwachtlaan 20,1058 EA Amsterdam

JI@vastgoedbelang.nl | www.vastgoedbelang.nl

Dit emailbericht en eventueel verzonden bijiagen (bestanden) zijn vertrouwelijk en uitsluitend bestemd voor het
gebruik door de geadresseerde. Indien dit emailbericht niet voor u is bestemd wilt u dan zo vriendelijk zijn om ons
daarvan een bericht te zenden en vervolgens dit bericht te verwijderen. Ongeoorloofd gebruik van dit emailbericht
is niet toegestaan.

This email and any files transmitted with it are confidential and intended solely for the use of the individual or entity
to whom they are addressed. If you have received this email in error please notify the sender of it and delete the
message. Unlawful use of this email is strictly prohibited.

Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor u is bestemd. Indien u niet de geadresseerde bent of dit bericht
abusievelijk aan u is toegezonden, wordt u verzocht dat aan de afzender te melden en het bericht te verwijderen. De
Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van weike aard ook, die verband houdt met risico's verbonden

aan het elektronisch verzenden van berichten.

This message may contain information that is not intended for you. If you are not the addressee or if this message
was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no
liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in the electronic transmission of messages.



Van:

Verzonden:

Aan:

CC

Onderwerp:
Bijiagen:

■HH <|||@vastgoedbelang.nl>
2020 16:06

|||||H||H L van de
Overzicht enquete Vastgoed Belang maatwerk woningverhuurders tijdens corona
juli 2020 - OVERZICHT ENQU^E VASTGOED BELANG MAATWERK
WONINGVERHUURDERS TIJDENS CORONA.docx

Bijgevoegd vind je een eerste overzicht van de belangrijkste uitkomsten van onze enquete naar maatwerk van onze
leden die woningen verhuren. Als het goed is kan je hier voor nu verder mee. Mocht je nog specifteke dingen willen
weten, kan je de komende drie weken (tijdens mijn vakantie) Laurens daar voor bereiken. Ik ben de tweede week
van augustus weer terug, en dan spreek ik graag met jou en/of imilll om de rest van het proces af te stemmen.
Met vriendelijke groet.

Beleidsmedewerker

Vastgoed Betaog
fa)

Nachtwachtlaan 20,1058 EA Amsterdam

ilvastgoedbeiane.nl | www.vastgoedbelang.nl

Dit emailbericht en eventueel verzonden bijiagen (bestanden) zijn vertrouwelijk en uitsluitend bestemd voor het
gebruik door de geadresseerde. Indien dit emailbericht niet voor u is bestemd wilt u dan zo vriendelijk zijn om ons
daarvan een bericht te zenden en vervolgens dit bericht te verwijderen. Ongeoorloofd gebruik van dit emailbericht
is niet toegestaan.

This email and any files transmitted with it are confidential and intended solely for the use of the individual or entity
to whom they are addressed. If you have received this email in error please notify the sender of it and delete the
message. Unlawful use of this email is strictly prohibited.



Van:

Verzonden:

Aan:

CC

Onderwerp:

IIHI <|||@vastgoedbelang.nl>
9 September 2020 16:30ni
l(L van ae Noort

RE: Vervolg op statement huisuitzettingen

Uiteraard blijven we graag betrokken bij het vervolg. Je voorstel cm dat vervolg met de betrokken partijen te
bespreken lijkt me goede eerste stap. Wat betreft input voor de gebrulkelijke gang van zaken rondom
huisuitzettingen kunnen wij een uitvraag doen onder onze grote leden. Dat wil ik wel gericht doen om ook de juiste
informatie op te halen, dus ik zit nt^ even te dubben of ik dat nu al kan gaan doen of beter eerst het gesprek met de
andere partijen kan afwachten. Heb Je een idee op wat voor termijn dat overleg zou kunnen plaatsvinden? En heb je
verder vanuit ons nu nog iets nodig om verder te kunnen? Ik hoor het well

Met vriendelijke groet.

Adviseur strategie en beleid

• •••
• mm Vastgoed Belang

Nachtwachtlaan 20,1058 EA Amsterdam

lbr@vastgoedfaelang.nl | www.vastgoedbeiang.nl

Dit emailbericht en eventueel verzonden bijiagen (bestanden) zijn vertrouwelijk en uitsluitend bestemd voor het
gebruik door de geadresseerde. Indian dit emailbericht niet voor u is bestemd wilt u dan zo vriendelijk zijn om ons
daarvan een berichtte zenden en vervolgens dit bericht te verwijderen. Ongeoorioofd gebruik van dit emailbericht
is niet toegestaan.

This email and any hies transmitted with it are confidential and intended solely for the use of the individual or entity
to whom they are addressed. If you have received this email in error please notify the sender of it and delete the
message. Unlawful use of this email is strictly prohibited.

Van:!!!!!!!!^ [mailtom[|g|H@minbzk.nl]
Verzonden: vrijdag 4 September 2020 13:55

Aan: L van de Noort; gjjjjjjjlQ
Onderwerp: Vervolg op statement huisuitzettingen

Hoi Laurens enl



Hebben jullie een fijne vakantie gehad? Ik heb genoten van onze mooie land en sinds deze week weer aan de slag,
onder andere met een brief nav motie Kox.

Ik heb metlHI het een en ander telefonisch doorgesproken, maar licht graag n<^ even per mail toe:

Wat betreft proces: Voorstel zou zijn cm eerst met de verhuurderorganisaties om tafel te gaan zitten. IVBN, Aedes
en Kences hebben positief hierop gereageerd. Wanneer we een versie hebben kan dit voorgelegd worden aan
Woonbond en LSVb. Deze partijen hebben bij het eerste statement natuurlijk hun steun uitgesproken: Zou mooi zijn
als we dit weer kunnen krijgen. Gezamenlijk ook nadenken over rol/betrokkenheid VNG in dit verhaal.

De mail is iets langer geworden dan ik had gepland (sorry), maar hopelijk is zo het idee erachter duidelijk. Ik probeer
begin volgende week nog even contact met||[||||||||||||| hierover op te nemen, mochten er vragen/opmerkingen zijn dan
hoor ik dat natuurlijk ook graag.

Hartelijke groet.



Directie Woningmarkt - Afdeling Huurbeleid en aandachtsgroepen
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Turfmarkt 147 | Den Haag

Postbus 20011 I 2500 EA | Den Haag

www.woninKmarktbeleid.nl

Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor u is bestemd. Indian u niet de geadresseerde bent of dit bericht
abusievelijk aan u is toegezonden, wordt u verzocht dat aan de afzender te maiden en bet bericht te verwijderen. De
Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van weike aard ook, die verband houdt met risico's verbonden
aan hat elektronisch verzenden van berichten.

This message may contain information that is not intended for you. If you are not the addressee or if this message
was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no
liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in the electronic transmission of messages.



Van:

Verzonden:

Aan:

CC

Onderwerp:

IjjjHH <fl@vastgoedbelang.nl>
do^CTdag 15 oktober 2020 12:02

RE statement huisuitzettingen
C L van de Noort

Wij hebben goedkeuring van het bestuur op het statement. Geen aanvullende inhoudelijke opmerkingen vanuit ons.

Met vriendelijke groet,

Adviseur strategic en beleld

••I: Vastgoed Belang

ta w%sc<t

Haaksbergweg 75,1101 BR Amsterdam

B@vastgoedbelang.nl | wwvv.vastgoed

Dit emaiibericht en eventueei verzonden bijiagen (bestanden) zljn vertrouwelijk en uitsluitend bestemd voor het

gebruik door de geadresseerde. Indien dit emaiibericht niet voor u is bestemd \«ilt u dan zo vriendelijk zljn om ons
daarvan een bericht te zenden en vervolgens dit bericht te verwijderen. Ongeoorloofd gebruik van dit emaiibericht
te niet toegestaan.

This email and any files transmitted with it are confidential and intended solely for the use of the individual or entity
to whom they are addressed. If you have received this email in error please notify the sender of it and delete the
message. Unlawful use of this email is strictly prohibited.

Verzonden: woensdag 14 oktober 202017:30
AanjH^|HBJI|^

Onderwerp: statement huisuitzettingen



Beste alien,

Wij hebben zo goed mogelijk jullie opmerkingen verwerkt, rekening houdend met ieders inbreng.
Bijgaand treffen jullie bet statement aan zoals die nu voorllgt. Zouden jullie dit intern voor willen leggen en ons
uiterlijk morgenochtend om 12 uur jullie reactie willen geven?
Willen jullie dat aan alle BZK collega's doen die in de cc staan?

Met vriendelijke groet,

senior beleidsmedewerker

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Directoraat-Generaal Bestuur, Ruimte en Wonen

Directie Woningmarkt

Turfmarkt 147 I 2515 DP | Den Haag

Postbus 20011 I 2500 EA | Den Haag

Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor u is bestemd. Indien u niet de geadresseerde bent of dit bericht
abusievelijk aan u is toegezonden, wordt u verzocht dat aan de afzender te melden en het bericht te verwijderen. De
Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van weike aard ook, die verband houdt met risico's verbonden
aan het elektronisch verzenden van berichten.

This message may contain information that is not intended for you. If you are not the addressee or if this message
was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no
liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in the electronic transmission of messages.



Van:

Verzonden:

Aan:

Onderwerp:

■jHH '^|@vastgoedbelang.nl>
QonqCTdaa IS oktober 2020 18:49

inetfd':

^^llllllllllllpLrvar^
RE: concept persbericht bij hernieuwd statement huisuitzettingen

Dank voor het toesturen van de nieuwe versie, een mooie verbetering ten opzichte van de vorige. Hierm kunnen wij
ons dan ook zeker vinden. Complimenten, en dank voor alle inzet - ook richting alle andere partijen.

Fijne avondt

Met vriendeiijke groat,

Adviseur strategie en beleid

•is Vastgoed Belang

Haaksbergweg 75,1101 BR Amsterdam

oedbe

Dit emailbericht en eventueei verzonden bijiagen (bestanden) zijn vertrouwelijk en uitsluitend bestemd voor het
gebruik door de geadresseerde. Indian dit emailbericht niet voor u is bestemd wilt u dan zo vriendelijk zijn om ons
daarvan een bericht te zenden en vervolgens dit bericht te verwijderen. Ongeoorloofd gebruik van dit emailbericht
is niet toegestaan.

This email and any files transmitted with it are confidential and intended solely for the use of the individual or entity
to whom they are addressed. If you have received this email in error please notify the sender of it and delete the
message. Unlawful use of this email is strictly prohibited.

Van:||gg|gg||g|||g|||||g [mailto|g||||mgg|
Verzonden: donderdagU oktober 202018:21
Aan: j||||||||M

l@minbzk.nl]

|@pianet.nr;

Onderwerp: RE; concept persbericht bij hernieuwd statement huisuitzettingen

Dag alien.



Bijgaand de nieuwe versie van het bericht met de meeste van jullie opmerkingen verwerkt. Na de 2*^ alinea wil ik
het gehele statement toevoegen zodat eike nuance meegenomen wordt en we het niet dubbel in het persbericht
verwerken. De tweede alinea zou ik dan ook beknopt wiilen houden en niet aile uitzonderingen benoemen wanneer
huisuitzettingen wei doorgaan. Dat vindt men wel terug in het statement.

Laatste alinea gaat er wellicht uit, maar dat raakt jullie niet.

Vriendelijke groet.

Woofdwerder minister Ollongren

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP Den Haag | Z.15.104
Postbus 20011 I 2500 EA Den Haag

Verzonden: donderdag 15 oktober 202016:15
Aanjjjj^ljjljjj^^

Onderwerp: RE: concept persbericht bij hernieuwd statement huisuitzettingen

€>planet.nF

Met vriendelijke groet,

iidsmedewerker

Postadres: Postbus 85085,3508 AS Utrecht

Bezoekadres: Plompetorengracht 9, Utrecht
E info@kences.nl

w www.kences.nl

Deze e-mail is uitsluitend bestemd voor de geadresseerde(n) en kan informatie bevatten die persoonlijk of
vertrouwelijk is. Deze informatie mag niet openbaar worden gemaakt. Indien u deze e-mail per vergissing heeft
ontvangen, vragen wij u ons dit direct te melden en de e-mail te vernietigen. Verdere verspreiding, openbaarmaking
of vermenigvuldiging van dit bericht is, als u niet de geadresseerde(n) bent, verboden. Stichting Kences staat niet in
voor de juiste en volledige overbrenging van de inhoud van een verzonden e-mail, noch voor een tijdige ontvangst



daarvan. In geen geval is Stichting Kences aansprakelijk voor enige schade, van weike aard ook, die direct of indirect
het gevolg is van het versturen van deze e-maii.

Verzonden: donderdag 15 oktober 202015:11

4|||||||^Hg@a^^]n^J^^H||^ ̂|||||||||||||||||||||@ke^»^
||^^^B@planeitjrir ■jjjjj^^BMiBjaniLQi^ ___
^j^^^^B^^B||P@minb2k^nl>^BBBB^B^B|B|M@minb2k.nlx
<j|||||||||||||^^ H^B||||||rd^
Onderwerp: RE: concept persbericht bij hernieuwd statement huisuitzettingen

i>minb2k.nl>: |||[|||||||||||[^

)ivbn.nl>

In de bijiaee enkele siKgesties,

Met vriendelijke groet.

Adviseur strategic en beleid

Haaksbergweg 75,1101 BR Amsterdam

IIBHMHI I
M ®vastgoedbelang.nl | wwvtf.vastgoedbelang.nl

Dit emailbericht en eventueel verzonden bijiagen (bestanden) zijn vertrouwelijk en uitsluitend bestemd voor het
gebruik door de geadresseerde. Indien dit emailbericht niet voor u is bestemd wilt u dan zo vriendelijk zijn om ons
daarvan een bericht te zenden en vervolgens dit bericht te verwijderen. Ongeoorloofd gebruik van dit emailbericht
Is niettoegestaan.

This email and any files transmitted with it are confidential and intended solely for the use of the individual or entity
to whom they are addressed. If you have received this email in error please notify the sender of it and delete the
message. Unlawful use of this email is strictly prohibited.

Verzonden: dortderdag 15 oktober 202014:01
|@planet.nr

Onderwerp: RE: concept persbericht bi] hernieuwd statement huisuitzettingen

Hartetijk dank voor je update en opzet voor het persbericht.
Ik merk op dat er nog e.e.a. ontbreekt en verwijs kortheidshalve naar mijn opmerkingen in de U^ge.



Met vriendelijke groet,

Senior Beleidsadviseur Woningmarkt

IVBN

Vereniging van Institutionele Beleggers in Vastgoed, Nederland

WTC Den Haag, Toren E, 21® verdieping

Prinses Margrletplantsoen 84-A

2595 BR Den Haag

' www.lvbn.nl

Verzonden: donderdag 15 oktober 2020 13:34

AanJjjH jjjjjlHlHjjjjjjL

Onderwerp: concept persbericht bij hernieuwd statement huisuitzettingen
Urgentie: Hoog

l@planet.nr

Dag alien,

Fijn dat alle verhuurdersorganisaties instemming hebben kunnen geven op het hernieuwde statement over
huisuitzettingen. In de bijiage treffen jullie vast een concept van het bijbehorende persbericht.

Planning is dat de brief met statement en persbericht morgen uitgaat: na publicatie is het te delen met jullie
achterban.

Opmerkingen zijn welkom, graag deze dan vanmiddag aan ons meegeven.

Met vriendelijke groet.

Beleidsmedewerker

Afdeling Huur en Aandachtsgroepen

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Directoraat Generaal Bestuur en Wonen

Directie Woningmarkt

Turfmarkt 147 | Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag | Jubitoren Zuid 21e etage

Bij een bezoek aan het Ministerie van BZK dient u een geldig legitimatiebewijs mee te nemen.



Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor u is bestemd. Indien u niet de geadresseerde bent of dit bericht
abusievelijk aan u is toegezonden, wordt u verzocht dat aan de afzender te melden en het bericht te verwijderen. De
Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van weike aard ook, die verband houdt met risico's verbonden

aan het elektronisch verzenden van berichten.

This message may contain information that is not intended for you. If you are not the addressee or if this message
was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no
liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in the electronic transmission of messages.



Van:

Verzonden:

Aan:

CC

Onderwerp:

li^l <|||@vastgoedbeldng.nl>
14 oktober 2020 13:17S(

RE: (VERZOEK OM REACTIE) concept-statement huisuitzettinqen 2.0 - REACTIE
tVBN

HaB,

Met daze versie kunnen wij intern verder - en ga ik voorleggen aan onze besturen.l

Met vrtendelijke greet.

Adviseur strategic en beleid

# •••
• ••Vastgoed Belang

Haaksbergweg 75,1101 BR Amsterdam

lIHIHH! I
B@vastgoedbeiang.nl | www.vastgoedbeiang.nl

Dit emailbericht en eventueel verzonden bijiagen (bestanden) zljn vertrouwelijk en uitsluitend bestemd voor het
gebruik door de geadresseerde. Indien dit emailbericht niet voor u is bestemd wilt u dan zo vriendelijk zijn om ons
daarvan een bericht te zenden en vervolgens dit bericht te verwijderen. Ongeoorloofd gebruik van dit emailbericht
is niet toegestaan.

This email and any files transmitted with it are confidential and intended solely for the use of the individual or entity
to whom they are addressed. If you have received this email in error please notify the sender of it and delete the
message. Unlawful use of this email is strictly prohibited.

VaniBIBmi [mailtoBm^H®'"'"'''^^-")]
Verzonden: dlrisdag 13 oktober 2020 20:18

AariJBHjjl^ ______ _________

Onderwerp: RE: (VERZOEK OM REACTIE) concept-statement huisuitzettingen 2.0 - REACTIE IVBN



Dank voor het delen van jullie inhoudelijke opmerkingen bij het statement, en het delen van jultie overwegingen.

Uiteraard is er begrip voor dat mogelijke steun aan jullie bestuur moeten voorleggen. Is er lets te zeggen over de
termijn waarop afstemming met jullie bestuur plaats kan vinden? Dan kunnen we aan de hand daarvan bespreken
weike consequenties dat voor het proces heeft.

In de bijiage tref je een nieuwe versie van het statement. Dat is uiteraard een uitkomst van de diverse, soms
uiteenlopende, suggesties die we vanuit partijen ontvingen.
Zoals je ten^ zult zien hebben we een aantal van jullie suggesties hier een piek in kunnen geven,||||H§|HHH

Graag zie we een reactie tegemoet! Wegens mijn verlofdag op woensdag is het fijn als je deze In ieder geval ook aan
mijn coilega'sjllj enHII stuurt.

Met vriendelijke groet,

Beleldsmedewerker

Afdeting Huur en Aandachtsgroepen

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Directoraat Generaal Bestuur en Wonen

Directie Woningmarkt

Turfmarkt 147 | Postbus 200111 2500 EA | Den Haag | Jubitoren Zuid 21e etage

Bij een bezoek aan het Ministerie van BZK dient u een geldig legitimatiebewijs mee te nemen.

Verzonden: dinsdag 13 oktober 2020 17:05

Aann||||^^BB| _______ ________
CC:||||^|||||Q ; llllllllllllllll^^ ; ) |H[||||||B||||||^^
Onderwerp: FW: (VERZOEK OM REACTIE) concept-statement huisuitzettingen 2.0 - REACTIE IVBN

Hierbij stuur ik je onze inhoudelijke opmerkingen bij het concept-statement met dien verstande dat wii moceliike
steun aan ons bestuur voor moeten leggen. Om het proces niet onnodig te vertragen leveren wij deze inbreng.

Ik vertrouw op je begrip.



Algemene opmerkingen:

Met vriendelijke groet.

Adviseur strategie en beleid

'Is Vdstgoed Betang

la WrtiM

Haaksbergweg 75,1101 BR Amsterdam

iHBHHI I
lbr@vastgoe<fcelang.nl I www.vastgoedbelang.nl

Dit emailbericht en eventuee! verzonden bijiagen (bestanden) zijn vertrouweiijk en uitslu'rtend bestemd voor het
gebruik door de geadresseerde. Indien dit emailbericht niet voor u is bestemd wilt u dan zo vriendelijk zijn om ons
daarvan een bericht te zenden en vervolgens dit bericht te verwijderen. Ongeoorloofd gebruik van dit emailbericht

is niet toegestaan.

This email and any files transmitted with it are confidential and intended solely for the use of the individual or entity
to whom they are addressed. If you have received this email in error please notify the sender of it and delete the

message. Unlawful use of this email is strictly prohibited.

Vei^onden^dmsdaglS^tober 2020 9:56
AartJj^^^Sjjjljj^^

Ondervirerp: RE: (VERZOEK OM REACTIE) concept-statement huisuitzettingen 2.0- REACTIEIVBN



Goedemorgenl

Bijgaand de voorgestelde wijzigingen en aanvullingen vanuit IVBN.
Vanwege de relevantte voor alle betrokkenen heb ik|||||||||||||||||^^ (VGM NL), Laurens van de Noort (\^} en|
jjjH (Aedes) ingekopieerd.

Zodra de volgende versie er ilgt, vernemen wij graag van je.

Met vrlendelijke groet.

Senior Beleidsadviseur Woningmarkt

IVBN

Vereniging van Institutionele Bel^gers in Vastgoed, Nederland
WTC Den Haag, Toren E, 21® verdieping

Prinses Margrietplantsoen 84-A
2595 BR Den Haag

nl / www.ivbn.nl

Van:||||||||||||||||||||||P|^^ [mailto|||||||||||||||^
Verzonden: maandag 12 oktober 2020 20:18

Aan: |»||||||^^

>minbzk.nl]

Onderwerp: (VERZOEK OM REACTIE) concept-statement huisuitzettingen 2.0

Eerder vandaag sprak je met|||||||||[^^ over het hernieuwen van het gezamenlijke statement over huisuitzettingen.
In de bijiage tref je een conceptversie van hoe dat hernieuwde statement eruit kan zien.

Graag zien we daarbij jullie opmerkingen en suggesties tegemoet.

Lukt het om deze uiteriijk morgen voor 12.00 uur met ons te deten?

Veel danki

Met vrlendelijke groet.

Beleidsmedewerker

Afdeling Huur en Aandachtsgroepen
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Directoraat Generaal Bestuur en Wonen

Directie Woningmarkt

Turfmarkt 147 | Postbus 200111 2500 EA | Den Haag | Jubitoren Zuid 21e etage



Bij een bezoek aan het Ministerie van BZK dient u een geldig legitimatiebewijs mee te nemen.

Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor u is bestemd. Indien u niet de geadresseerde bent of dit bericht
abusievelijk aan u is toegezonden, wordt u verzocht dat aan de afzender te melden en het bericht te verwijderen. De
Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van weike aard ook, die verband houdt met risico's verbonden

aan het elektronisch verzenden van berichten.

This message may contain information that is not intended for you. If you are not the addressee or if this message
was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no
liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in the electronic transmission of messages.



Van:

Verzonden:

Aan:

Onderwerp:

L van de Noort <|H@vastgoedbelang.nl>
dinsdag 27 oktober 2020 11:33

oodschap minister Ollorvgren tbv ALV 25 november a.s.

Dat is leuk nieuws!

Dank je HI

Van:H|HHHIH| [mailtoHHHHH|@minbzk.nl]
Verzonden: dinsdag 27 oktober 202011:22

Aan: L van de Noort

Onderwerp: RE: Videoboodschap minister Oliongren tbv ALV 25 november a.s.

Dag Laurens,

Ik krijg van communicatie nu het signaal dat ze bet verder oppakken en uitroilen.

Dat klinkt ais een positief antwoord, wordt vast en zeker vervolgdl

Groeten,

Van: L van de Noort

Verzonden: donderdag 15 oktober 2020 09:23Aan: jfujj

CC:|H||||||||||||^^
Onderwerp: RE: Videoboodschap minister Oliongren tbv ALV 25 november a.s.

Jazeker. Dank Hi

Verzonden: donderdag 15 oktober 2020 9:11

Aan: L. van de Noort

Onderwerp: RE: Videoboodschap minister Oliongren tbv ALV 25 november a.s.

Ps. Ik ontvang net een mail dat hij vanuit de college's van communicatie aan de minister wordt voorgelegd en dat we
na het reces hierop een antwoord verwachten. Is dat vroeg genoeg voor jullie?

Verzonden: donderdag 15 oktober 2020 09:06

Aan: 'L van de Noort'

CoHB|BMjH|@vastgoedbelang.nl>: HHHHj HH|@vastgoedbelang.nl>: H||
<jHHHH|H|H®minbzk.nl>
Onderwerp: RE: Videoboodschap minister Oliongren tbv ALV 25 november a.s.

Dag Laurens,



Bedankt voor de toelichting. Zoals|||||||[|||||^ volgens mij telefonisch al heeft aangegeven, hebben we de vraag bij onze
collega's van communicatie uitgezet. Mocht dit nog tot extra vragen leiden, dan boor je van ons. Zodra we een
antwoord hebben, hoor je ook van ons.

Met hartelijke groet,

Van: L. van de NooitJI@vastgoedbelang.nl>
Verzonden: woensdag 14 oktober 2020 16:30

AanjjB|JW|J^^^^JJJ|@niinbzk.nl>
CC: JJJ||P^||||JJ|@m|nbzjy2l>; JJJ <J@vastgoedbelang.nl:
Onderwerp: VIdeoboodschap minister Ollongren tbv ALV 25 november a.s.

Telefonisch bespraken we al kort onze ALV. Vorig jaar was de minister bereid om op ons congres op te treden als
keynote. Dat ging om medische redenen helaas niet door. Wij zouden bet dit jaar graag opnieuw proberen, maar in
light variant.

Onze ALV heeft dit jaar de vorm van een live uitzending van l,5uur met Rick Nieman als tafelheer. Het zou erg mooi
zijn als de minister via een korte videoboodschap bij kan dragen aan de avond. Dit zou dan voor het blokje
woningmarkt gebruikt worden en kan een algemeen statement zijn (waar staan we nu, wat mag er in het volgende
regeerakkoord niet ontbreken, weike rol heeft particuliere belegger daarin) maar kan ook bijvoorbeeld een gerichte
boodschap bevatten waarover het woningmarktpanel dan kan discussieren. In dat panel zijn vertegenwoordigers
vanuit macro-economisch, wetenschappelijk en politiek perspectief.

In de bijiage is de voorlopige invulling van de avond toegevoegd.

Ik hoor graag of een (korte) bijdrage van de minister mogelijk is. Zou zeer gewaardeerd worden!

Vrgr. Laurens

Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor u is bestemd. Indien u niet de geadresseerde bent of dit bericht
abusievelijk aan u is toegezonden, wordt u verzocht dat aan de afzenderte melden en het bericht te verwijderen. De
Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van weIke aard ook, die verband houdt met risico's verbonden

aan het elektronisch verzenden van berichten.

This message may contain information that is not intended for you. If you are not the addressee or if this message
was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no
liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in the electronic transmission of messages.



13.1.1

Planning

NEP Corporate Studio, Hilversum.

Woensdag 25 november 2020,19:00-20:30

Opening ALV

Opening

Wat heeft de vereniging bereikt

Corona en gevolgen voor Vastgoed

Speciaal aandacht verkiezingen

Panel Discussie wonlngmarkt

Macro-economische perspectief

Wetenschappelijk perspectief

Politiek perspectief

Verduurzaming van de sector

Commercieel vastgoed en corona

Impact en verwachtlngen

Afronding

Toekomst visle van de vereniging vanult de Voorzltter



Van:

Verzonden:

Aan:

Onderwerp:

Opvolgingsvlag:
Vtagstatus:

lliiill |[|||||@^^^
w^^ag 12 auQustus 2020 11:04

RE iTK)gelijkheid tot bijpraat op korte termijn?

Opvolgen

Met vlag

Rest vd week ben ik tot 15.00 uur n<^ beschikbaarl

Verzonden: woensdag 12 augustus 202011:02

Onderwerp: RE: mogelijkheid tot bijpraat op korte termijn?

Ja sorry, ik zat nog even te kijken of er nog dossierhouders aan moeten schuiven. Heb jij ruim tijd of voorkeur?

Verzonden: woensdag 12 augustus 202010:52
Aan:||[|||||||||||||||||||[|^^
Onderwerp: RE: mc^elijkheid tot bijpraat op korte termijn?

Ik had je een appje gestuurd, maar voor de zekerheid ook nog even via de mail: ik kan in princIpe het gesprek voor
m'n rekening nemen. Mocht je het n<^ deze week willen tnplannen, is dat dus geen probleem, Hoor graag!

Groet,

Van:|||m|||||
Verzonden: maandag 10 augustus 202011:50

Aan:

Onderwerp: RE: mogelijkheid tot bijpraat op korte termijn?

Hartelijk dank voor je mail. Zeker goed om op korte termijn bij te praten. Gezien de vakantieperiode is de bezetting
bij ons momenteel redelijk laag. Kan je let zeggen over de insteek van het gesprek en eventuele bespreekpunten?
Dan kan ik kijken wat mogeiijk is wat betreft termijn,

Hoor graag I

Met vriendelijke groet.

Beleidsmedewerker



Vastgoed Belang
wnMiiim

if! ■

Nachtwachtlaan 20,1058 EA Amsterdam

[|@vastgoedbelang.nl | www.vastgoedbelang.nl

Dit emailberlcht en eventuee! verzonden bijiagen (bestanden) zijn vertrouweiijk en uitsiuitend bestemd voor het
gebruik door de geadresseerde. Indien dit emailberlcht niet voor u is bestemd wilt u dan zo vriendelijk zijn om ons

daarvan een bericht te zenden en vervolgens dit bericht te verwijderen. Ongeoorloofd gebruik van dit emailberlcht

is niet toegestaan.

This email and any files transmitted with it are confidential and intended solely for the use of the individual or entity

to whom they are addressed. If you have received this email in error please notify the sender of it and delete the
message. Unlawful use of this email is strictly prohibited.

Van:||||||||||^^ [iIlM!ioJ|||||||||||||||^^
Verzonden: vrijdag 7 augustus 2020 11:54

Aanr^iPm
Onderwerp: mogelijkheid tot bijpraat op korte termijn?
Urgentie: Hoog

Naar aanleiding van de brief over betaalbaar wonen voor starters en mensen met middeninkomens (zie bijiage) wil
ik graag op zeer korte termijn (liefst volgende week) een bijpraatmoment met jullie inplannen.
Van onze zijde zai ik aanschuiven en zullen zo mogelijk de relevante dossierhouders aanschuiven.

Indien de agenda's het toelaten zaI mogelijk ook|||||||||||[||[||[||||| (piv. afdelingshoofd Koop- en kapitaalmarkt)
aanschuiven.

Ik laat even aan jullie over op welk niveau er afvaardiging van jullie zijde kan zijn op deze korte termijn.
Zou dit op korte termijn mogelijk zijn? En zo ja, op welk moment zou het jullie uitkomen? Ik hoor graag.

Met vriendelijke groet.

mevr. mr.

Senior beleidsadvlseur

Directie Woningmarkt

Huurbeleid en Aandachtsgroepen

Ministerie van Binnenlandse Zaken en KoninkrIJksrelatles

Turfmarkt 147 j 2511 DP j Den Haag j Etage Z 21
Postbus 20011 I 2500 EA j Den Haag



Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor u is bestemd. Indian u niet de geadresseerde bent of dit bericht
abusieveiijk aan u is toegezonden, wordt u verzocht dat aan de afzender te maiden en hat bericht te verwijderen. De
Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van weike aard ook, die verband houdt met risico's verbonden
aan hat elektronisch verzenden van berichten.

This message may contain information that is not intended for you. If you are not the addressee or if this message
was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no
liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in the electronic transmission of messages.



Van:

Verzonden:

Aan:

Onderwerp:

■ ̂ ■@vastgoedbetang.nl>
lerc^^ 3 auQustus 2020 08:02

RE: Bijpraat met Vastgoed Belangl

Geen probleem, de meeste ken ik goed;) Mijn collega|
6

sluit ook aan ter ondersteuning.

fcTisiineiiiiii leeaoliimK

Van:
Verz
Aan:
Onderwerp:
Tijd: dondwdag 13 augustus 2020 9:30-10:
Locatie: webex

Bijgaan^e uitaiodlging voor de bijpraat n.a.v. mijn vorige mall. Schrik nlet van het aantal deelnemers. |
zai mij In mijn afwezlgheid voor een deal vervangen, dus het leek me goed als hij toch even aanslult.
En de andere collega's zljn de dosslerhouders van belang op de onderwerpen uit de brief.
Met vrlendelljke greet.

:00) Amsterdam, Beriijn, Bern, Rome, aod<holm, Waien.

De volgende tekst niet verwijderen of wijzigen. -

Wanneer het tijd Is, kunt u hler deelnemen aan uw Rljksvideo Vergadering.

Vergaderingsnummer (toegangscode); 163 356 1668
Wachtwoord voor vergadering: 5RhFKVaqa82

jeeinernen aan veraaderinci

TIk om deel te nemen vanaf een mobiel apparaat (alleen deelnemers)
->•31-2072-19842. ■ 1833561668## Netherlands Toll
+1-650-215-5226..1633561668## United States Toll

Deelnemen via telefoon
+31-2072-19842 Netherlands Toll
+1-650-215-5226 United States Toll

Deelnemen via een videosysteem of -toepassing
Kies 1633561668@riiksvid€?o. webex.com
U kunt ook 6Z 1092:19.4 kiezen en uw vergaderingnummer invoeren.
Deelnemen met Microsoft Lync of Microsoft Skype voor Bedrijven
Kies 1633561668-ritks>^eo@lvnc.webex.com

Als u een host bent, klik dan hier om hostgegevens weer te gevea



Hebt u hulp nodig? Ga near http://help.webex.com

Pit bericht kan informatie bevatten die niet voor u is bestemd. Indien u niet de geadresseerde bent of dit berlcht abusievelijk aan u is toegezonden, wordt u
verzocht dat aan de afzender te maiden en bet bericht te verwjderen. De Staat aanvaardt geen aansprakel jkheid voor schade. van we ke aard ook, die
verband houdt met risico's verbonden aan het eiektronisch verzenden van berichten.
This message may contain Information that is not intended for you. If you are not the addressee or if this message was sent to you by mistake, you are
requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in the
electronic transmission of messages



11-08-20 16:02 - Berichten en oproepen worden end-to-end versleuteld. Niemand buiten deze chat kan ze lezen of
beluisteren, zelfs WhatsAppniet Tik vooMn^r infomatie.
11-08-20 16:02 Vastgoed Belang. Ik kan bet gesprek voor m'n
rekening nemen, du^aannaar^ten wat een handig moment is.



Van:

Verzonden:

Aan:

Onderwerp:

maandag 9 november 2020 17:41maandag

kamerbnirief excessen woningmarkt

Graag wilde ik via Jou Vastgoed Belong op de hoogte brengen van een brief aan de Tweede Kamer over Goed
verhuurderschap, met daarin onder meer een update over alle verschiilende pilots van gemeenten. De brief zou er
eigenlijk v66r de zomer uttgaan, maar is nu met vertraging alsnog verzonden. Wij zijn blij dot bet is gelukt om de
brief te verzenden voor bet debat dot minister Ollongren vanavond/op dit moment voert met de vaste Commissie
voor BZK. De brief met bijiagen is via deze link te vinden:
httDs://www.tweedekamer.nlAamerstukkenA>n'even reaerina/detail?id=2020Z20916&did=2020D44782.

Vanuit de aanpak Goed verbuurderscbap willen we daamaast binnenkort terugblikken en vooruitblikken op bet
vervolg van de aanpak. Ik kom daar binnenkort bijje op terug.

Met vrlendelijke groet,

mevr. mr.

Senior beleldsadvlseur

Oirectie Woningmarkt
Huurbeleid en Aandachtsgroepen

Mintsterie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelatles
Turfmarkt 1471 2511 DP | Den Haag | Etage Z 21
Postbus 200111 2500 EA | Den Haag



23 September 2020 14:33

RE; Presentatie aanleveren HPP meeting Schiedam

Dank je.
Nog 1 vraagje zou het mogelijk zijn voorj
mee te luisteren morgen?

en mlj (wij behartigen de beleggers bij Koop en Kapitaalmarkt) om

Groetjesi

Verzor^emwoensdagZa September 202014:19

Onderweip: Re: Presentatie aanleveren HPP meeting Schiedam

Bestejjjjjjjjjjjjj^^

Bedankt voor de presentatie. Zie bijgevoegd de deelnemerslijst.

Met viiend^ce groeten, WWi kind regards. Mit freundiichen GrQGen,

fllSI9lrallS!municate

O
H«U4M) 1
Prop«r!y|
Pbza I

pEIZDIaERi e c I s 10 n
fekers ̂  real estate

Brugakker 6527. NL-3704RK Zeist

jlaza.eu

Op 23 sep. 2020, om 12:15 heeftj
volgenrk geschreven:

Sminhyk- nl> het

Bijgaand tref je een korte presentatie aan van|||||| voor morgen.
Wii jij de lijst met deeinemers vandaag ook nog even naar mlj en||||HH (zie cc) sturen?



Hartelijk dank alvast!

Met vriendelijke groet,

Minlsterle van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelatles
Directoraat-Generaal Bestuur, Ruimte en Wonen i Dlrectle Wonlngmarkt | Afdellng
Koop- en kapitaalmarkt
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag

@ hoi landpropertvplaza. eu>

Verzonden: maandag 21 September 202010:27

^^"'IHBIIIIIIIIIIil ̂lllllilillllllllllllll^m^^
Onderwerp: Presentatie aanieveren HPP meeting Schiedam

Graag ontvang ik uw presentatie van aankomende donderdag voor aanvang van de
bijeenkomst. Voor woensdag 12:00, gaat dat lukken? Powerpoint of pdf is beide prima.
Graag boor ik bet als er een fibnpje of audiofiragnient in de presentatie is opgenomen.

Dc zal alle m^^tati^^^de sprekers verzamelen en doorsturen naar ons contactpersoon in
Scbiedain,||||||||||H|||||||. Zij zal donderdag verantwoordebjk zijn voor de organisatie.

Mocbt u nog vragen bebben over de presentatie of bijeenkomst dan boor ik dat graag. We
zullen u woensdag een lijst sturen van alle deelnemers.

Alvast dank.

Met vriendell|ke groeten. With kind regards, Mit freundlichen GrQ&en.

imunicatie

Brug^ker 6527. NL-3704RK Zelst

M: ■■■■■■

Fdhjw us on Unkedlnl



Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor u is bestemd Indien u niet de geadresseerde bent of dit bericht abusievelijk aan u is
toegezonden, wordt u verzocht dat aan de afzender te melden en bet bericht te verwijderen. De Staat aanvaardt geen
aansprakel jkheid voor schade, van we ke aard ook, die verband houdt met risico's verbonden aan het elektronisch verzenden van
berichlen

This message may contain information that is not intended for you. If you are not the addressee or if this message was sent to you by
mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The State accepts no liability for damage of any kind
resulting from the risks inherent in the electronic transmission of messages.



Ministerie van Binnenlandse Zaken en

Koninkrijksrelaties

Aangekondigd woningmarktbeleid

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties

Afdellngshoofd Koop- & Kapltaalmarkt

27 februari 2017 1 Voettekst
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AFSTAND!
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Ultzonderlijke situatle:

• Het Programma Stikstof Aanpak is
ongeidig verklaard door de Raad van

State

•  Corona pandemie met nog onbekende

gevolgen voor de woningmarkt

»  Juist in deze tijd is een prettige

woonomgeving erg belangrijk

13 januari 2021 j Voettekst



Voldoende woningen
Hoe? Door te blijven bouwen!

Woningbouwimpuls van mim i miljard om ten minste
70.000 huizen (sneller) te iaten bouwen, waarvan de helft betaalbaar.

Somin
extra

in 2021
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Extra aandacht voor

Maatregelen:

• Differentiatie overdrachtsbelasting voor

starters en beleggers

Starters

1 j januan /uzi i voecreKst

Middeninkomens

• Maximering van de jaarlijkse huurstijging

in de vrije sector

• Meer transparantie over

aanvangshuurprijzen

• Opkoopbescherming om koopwoningen

beschikbaar te houden

• Cap op de WOZ-waarde in het WWS



Aanmeldingen HPP meeting donderdag 24 September 2020

Organisatie

BDO

Change^

CMS Netherlands

Cores Development N.V.

De Zwarte Hond

Deutsche Hypotheken Bank

Gemeente Schiedam

Gemeente Schiedam

Gemeente Schiedam

Going Dutch Development

Holland Immo Group

Jan Snel

KCAP Architects&Planners

Aangemeld

Property Impact B.V.

Reasult

Skymark

Vastbouw

VolkerWessels Vastgoed / Holding Bouw

VolkerWessels Vastgoed / Holding Bouw

Vos de Boer & Partners

Capital Value

Min. Van BZK

Orange Capital Partners

Greystar Netherlands

Bodewes & Bodewes

Holland Property Plaza



CO

Onderwerp:

^^^OTMT^wjr20201ft09

svb.nl';

Overleg morgen wws onzelfstandig

|@uva.nr

Beste allemaal,

Morgen staat een overieg over wws onzelfstandig gepland. Ik zai vanaf nu aanslulten bij deze overiegqen, Ik ben
namelijk 1 Jull begonnen als codrdlnator aandachtsgroepen en dus de opvolger vanjjHjM

Ik vroeg me af of er agendapunten zljn om morgen te bespreken. Vanuit BZK zljn we nog bezfg om het onderzoek
biJ Abf utt te zetten en hebben we voor morgen geen onderzoeksvoorstel om te bespreken. Hebben Jullle
agendapunten?

Ik zag overigens dat er voor volgende week weer een overieg hierover
geval ̂ en van de twee overleggen door te laten gaan.

Met vrlendelljke groeten.

gepland staat. Ik stei voor om in ieder

Dlrectle Woningnrwkt
Minlsterie van Binneniandse Zaken en KonlnkrIJksrelaties



VastgoedBelang
van paiticitflete
In mifoeP

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkhjkrelaties
Minister voor Wonen en Rljksdienst
t.a.v. de heer drs. S.A. Blok

Postbus 20011

2500 EA DENHAAG

Amsterdam, 25 januari 2013

Onderwerp: bestuuriijk overleg woningmarkt

Geachte minister,

Hierbij ontvangt u een notitie van de voorzitter van onze vereniging, de heer 3.
Kamminga. De notitie is opgesteld ter voorbereiding van een van de
agendapunten te bespreken in het bestuuriijk overleg op 31 januari a.s. om
10.30 uur.

Hoogachtend,

3. Kamminga
voorzitter

Vlstgocd Bclang

Bcjaelc»<}r«

AmterOaffl

tooS ac

'SNi^boib faaol J|6)]

IPilile wwW;«Ktgeii|ilBSis$W

ijiMAMiiO Santt MV



28.1.1.

NOTITIE WONINGMARKT

In de loop van de jaren is woningmarkt synonlem geworden voor koopwonlngmarkt.

Logisch, want voor huurwoningen is nauwelijks markt. Zeker niet in de huurprijsklasse tot 681,02

euro per maand. Oorzaak is de overregulering van de huurwetgeving. Kunstmatig wordt voorkomen
dat voor een huurwoning wordt betaald wat die woning waard is. Al 70 jaar wordt naoorlogse
wetgeving door opvolgende regeringen aangepast, vaak ingewikkelder gemaakt. Het verhuren van
woningen is onaantrekkelijk gemaakt. Nu zelfs voor woningcorporaties...

De aantrekkelijkheid van een huurwoning wordt door de mensen herontdekt. In deze tijd is de

dynamiek voor jonge mensen belangrijk. Steeds vaker een baan voor beide partners, niet op zoek
naar baan-, maar naar werkzekerheid. Vaker verhuizen en snel. Gedoe met eigen huis verkopen?

Daarbij komt dat vermogensvorming door de jarenlange stijging van de waarde van

koopwoninghuizen toch even voorbij lijkt. Derde argument is de veel moeilijker bereikbaarheid van
financiering en de verlegging van aandacht is verklaard.

Logisch dat verhuurders mogelijkheden zien om rendabel te investeren in huurwoningen. Toch

gebeurt dat niet. Oorzaak is de wet- en regelgeving. Ingewikkeld, beperkend en onzeker. Kortom een

mooie kans om beweging te scheppen wordt gemist. Ook in het huidige regeerakkoord.
Zo is het voornemen de maximale huurprijs te koppelen aan 4,5% van de WOZ-waarde onmogelijk.
4,5% is arbitrair. Heeft een relatie met regio en risico en kan dus nooit voor het hele land gelden. De

WOZ-waarde gaat voor veel problemen zorgen. Bij de vaststelling heeft de huurder belang bij laag,
de verhuurder bij hoog. Een reeks van bezwaren is het gevolg. Veel rompslomp, conflicten, etc.

Kortom, een heilloze weg.

Daarnaast is de private verhuurderbelasting, indien van toepassing, volstrekt onrechtvaardig.
Overigens is de private verhuurderbelasting wel opgenomen in het Kunduz-akkoord maar gelukkig
niet in het regeerakkoord.

Als de opdracht is de woningmarkt in beweging te krijgen en de bouw op gang, moet geluisterd
worden naarde mensen, dus de markt. Daarop moeten plannen worden gebaseerd. Zoveel mogeiijk
partijen betrekken en zo veel mogeiijk win-win situaties bereiken.

Hier een poging daartoe.

Direct betrokkenen zijn Gemeenten, Rijk, corporaties, bouwbedrijven/ontwikkelaars en private
beleggers. Alle partijen hebben voordeel in relatie tot andere, huidige plannen.

Eerste uitgangspunt is dat beleggers financien beschikbaar hebben, dat verantwoord op langere
termijn willen beleggen en een aanvaardbaar risico zien in de belegging in huurwoningen, als aan

enkele voorwaarden wordt voldaan. De belangrijkste is liberalisatie van alle huurwetgeving voor
woningen in privaat eigendom. De basis is: betalen wat een huurwoning waard is. In vraag en aanbod

zai, zoals overal in de economie, snel een evenwicht ontstaan. In grote delen van het land is dit

proces geruisloos tot stand gekomen. Zonder problemen vinden vraag en aanbod elkaar tegen

passende huurprijzen.

Alleen in echte schaarste gebieden is het woningwaarderingsstelsel straks nog aanvaardbaar, op
basis van de huidige regelgeving. 5tapsgewijs kan daar de vrije sector grens worden verlaagd.

Vanzelfsprekend zaI er voor zittende huurders sprake moeten zijn van overgangsregelingen en een
voorzichtige, stapsgewijze aanpassing van huren, zowel naar boven als naar beneden. Zo zullen

huren onder de aftoppingsgrens van de huurtoeslag (574,35 euro per maand) maximaal 3%

boventrendmatig stijgen en boven die grens 5% per jaar tot de hoogte van de markthuur is bereikt.

5ociaal zwakkere huurders met financiele problemen komen in aanmerking voor een huurtoeslag,
zolang zij geen passende woning hebben gevonden.



Om de verhuisbeweging ook aan de onderkant (scheefwonen!) te bevorderen worden corporaties
gestimuleerd inkomensafhankelijkte verhuren. Daartoe krijgen zij enerzijds de kans woningen meer
in de buurt van de marktprijs aan te bieden, dat ievert huurverhoging op, maar anderzijds de nog
noodzakelijke huurtoeslag voor hun rekening te nemen.
Hoe eerder Inkomstenafhankelijk gereallseerd, hoe meer financiele opbrengst. Doorstroming naar
passende woonruimte wordt bevorderd. De kosten, 2 miljard per jaar, die in piaats komen van de
verhuurdersheffing kunnen worden terug verdiend.

Tweede uitgangspunt is dat aannemers volgens verstrekte gegevens in staat zijn voor 80.000 euro
zuivere bouwkosten een sociale, dus eenvoudige eengezinswoning kunnen bouwen en voor 100.000

euro een luxere woning.

Derde uitgangspunt is dat Gemeenten, dankzij de afschrijving op tot nu niet te verkopen grond,
kavels aanbieden voor 10.000 euro.

Vierde uitgangspunt is dat bijkomende kosten maximaal 20.000 euro kunnen bedragen.

Zo kunnen in de sociale sector huurwoningen worden gebouwd voor een investering van 110.000
euro en in vrije sector voor 130.000. Beleggers zijn bereid te investeren op basis van 7% bruto

rendement (netto is dat circa 4%), met de afspraak binnen 10 jaar niet te verkopen en in die periode
slechts een trendmatige huurverhoging door te voeren. Zij zien markt voor 40.000 woningen, eerlijk
verdeeld over beide sectoren, te realiseren op korte termijn.

20.000 woningen worden direct in opdracht gegeven aan aanbieders van geschikte projecten, de
andere 20.000 komen als volgt tot stand. Private beleggers kopen 20.000 verhuurde woningen in de

duurdere prijsklasse van corporaties. Woningen, die niet in de sociale categorie vallen. Zij doen dat
op basis van 7% bruto rendement, onder dezelfde voorwaarden als boven omschreven. Bij huren van
gemiddeld 800 euro per maand brengen die woningen circa 140.000 euro op. Corporaties besteden
van dat geld 110.000 euro voor de bouw van 20.000 sociale woningen. Tegen 6% bruto rendement is

dat een huur van 550 euro per maand. De overblijvende 30.000 euro kan worden aangemerkt als
maatschappelijk kapitaal en afgedragen worden aan de Rijksoverheid om zo een bijdrage te leveren
aan de opgaven uit het regeerakkoord.

Dit alles betekent 40.000 extra verhuisbewegingen met alle investeringen van huurders die daar bij
horen, betekent een geweldige impuls voor de bouwsector, betekent dat corporaties niet minder
woningen hebben, maar wel woningen in de sector waarvoor die instellingen bedoeld zijn, betekent
voor beleggers een stabiele belegging en voor Gemeenten werkgelegenheid voor veel

werkzoekenden. Voor het Rijk een eenmalige directe opbrengst van 600 miljoen euro en een
multiplier aan indirecte inkomsten^ op basis van groei en activiteit en niet op basis van beperking en
bezuiniging. Voor de economie betekent het de gewenste beweging en het op gang brengen van de
gehele woningmarkt.

Kortom, alleen winnaars.

Vastgoed Belang

Jan Kamminga

Zle bijiage globale becijfering.



Globale becijfering indirecte inkomsten

Rendement huur koopsom totaal volume

7% per maand

bouw 20000 € 9.100 € 758,33 € 130.000 € 2.600.000.000

koop 20000 € 9.800 € 816,67 € 140.000 € 2.800.000.000

40000 € 5.400.000.000

bouw corp. 20000

60000

totaal extra 40000 wonlngen

€  110.000 € 2.200.000.000

Voor de uitkomst van de berekening wordt steun gevonden in

een tweetal rapporten van NIB Consult.

1) Doorrekenen met monumente NIB Consult 1998

2) Nederland verbouwt, BIjlage 3. Resultaten van de doorrekening door

NIB Consult van ultgaven en inkomsten van bet Rljk met betrekking

tot bet Natlonaal Verbouwfonds.

Werkgelegenbeid bouw

per man

totaal

BTW 21%

IB

OB 2%

Totaal Bouwsector

Werkgelegenbeid overig

per man

totaal

BTW 21%

IB

Totaal Inrlcbting

Generaal totaal ca.

56.000

26.250,00

1.470.000.000

1.008.000.000

239.400.000

56.000.000

2.773.400.000

BIjlage Notltle wonlngmarkt

manjaren

WW ultkerlngen 70%

minder ultgaven WW

extra inkomsten

extra Inkomsten

extra Inkomsten

voordeel Scbatklst

7.500 manjaren (looncomponent 25%)

17.500 WW ultkerlngen 70%

131.250.000 minder ultgaven WW

126.000.000 extra Inkomsten

21.375.000 extra Inkomsten

278.625.000 voordeel Scbatklst

3.100.000.000 voordeel Scbatklst

Ultgangspunten

Bouw

43.000.000.000

500.000

0,0000116

€  37.500,00

€  26.250,00

€  86.000,00

Overlge

600.000.000

25.000,00

17.500,00

80.000,00

Bouwproductle

manjaren

manjaren per € productle

gem. jaarloon

gem. ultkering 70%

productle per manjaar

Wonlnglnrlcbting + tulnaanleg etc.

gem. jaarloon

gem. ultkering 70%

productle per manjaar



Deelnemers overleg kennismakings^eqjrek
Vastgoed Belang
Minister voor Wonen en Rijksdienst

Directoraat-Generaal

Wonen en Botiwen

Directie Wonmgmarict

Ri^i^raat 8
2S15 XP Den Haag
Posttms 20011

2500 EA DenHaag
Nederiand

www.rijksovertieidjri

ContactpersooM

kennismakingsgesprek Vastgoed Beiang
f^nunbztc.t)l

Wengacierdsftum en tijd

Wergaderpiaats

Deelnemers

31 Januarl 2013 10.30 - 11,30 uur

Z 08 335 (kamer Minister)
Vastgoed Belang: Ian Kammlnga,||
Zeilstra, Sico van Ammers

DGWB: Mark Frequin, ||||||||M|hm

I, Sieb

Datum

9 januari 2013

Kenmerk

2013-(XXKX>40W . ̂ . r,.
WinistenevanBu

Koninkrijksrelati-

1. Introductie Vastgoed Beiang

2. Huurbeleid regeerakkoord: opvattingen Vastgoed Belang

Brief Vastgoed Belang d.d. 29 november 2012 (zie bijiage)

3. Rondvraag

agenda

Ita^na 1 van l
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Ministerie van BlnnenlandseZalien en
Koninkrijl^laties

annotatie
CMr«ctannrt-e«Mr«tf
Woiwn «n touwcn

K^tmies
2S1S XP Oei H»g
Pmtal 20011

tSOOfA 0«iH«oa
HkdcrlCKl

vmrwnikiovwMdJil

BetMft kenrtsmakingsges^ek Vastgoed Beteng
v(r(ad«a«ttBnmt^ 31 JSDuari 2013

10.30 - 11.30 uur

wtaHorptma Z 08 335 (kamer Minister)
Dednemen l^stgosd Befeng: Ian Kanrtmln^, ||||||||||||||B drs.

Sieb Zeilstra, drs. Ir Sio) van Ammers
OGWB: Mark Fr^uln, flHHHHflHMHHHi

1. Vaststolling ag«nda

Oe agenda is ambteigk afgestemd met Vastgoed Belang. In het ambtetijk

vooroverleg vroeg Vastgoed Belang met name aandacht voor het huurbeieid «r» de

4,5 % WOZ als grondslag vow de maximale huurprfjs.

2. kigemene kennlsmaklng
Vastgaed Belang is de belangenbehartiger van parbculiere beleggers in vastgoed.

Oeze groep verhuurt circa 430.000 van de in totaal circa 2,9 mil^n

huurvfoningen. Een deel van deze groep bestaat uit professionele loeleggers in

huurwonlngen. Een ander deel betreft particutieren die min of meer toevaltig

verhuurder zijn geworden, bi)voort)eeid door vererving.

Datum

22MMMrt»n

■t)lae«m
-  AeMergroixt

sespreitsoartntrs
•  Brier Vestgued

Beiang S-d.
lOU bKirica

kuurbettM.

Brier >^itga«d
Bdang i.d.

1012 aan Eenie

Kainer intake

wtrtuunterbeffing

"dom'efkjna^ 1:, v<3!>ty(.-J
belang ook betrokk»n gpweeqt nij t"
de kladit bij de Europese 5
Commissie over verstcrmg van de -
mededmgen door overheidsstcun ■;

;aan corporatus"'

Oe beiangenbeharbging van l^stgced Belang richt zich op vertieterng van het
rendement, vanuit de stelling, dat met name het overheidsbeleid in de exploitatie
van (zelfstandige) woningen zorgen geeft. De inzet van \festgoed Belang is:

•  liberaHsatie van partlcuiiere huurwoningen en een normaal rendement op
fcivesteringen

•  meer kansen om te beleggen;
•  de bevordering van een gelijk sf^lveid op de vestgoedmadct;
•  het bieden van zekerbeid aan beieggws (vastgoedfondsen);
•  voorwaarden scheppen, verbetering van transparantie en kwaiiteit van de

sector.

Vastgoed Belang rtcht zlch tevens op vertaetering van de particuiiere huursecfcor
door prt^sslonalisering.
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NB. Inzake liberalisatie van de huurprijsregelgeving voeren thans ruim 200

particuliere verhuurders - door middel van de Stichting Fair huur voor
verhuurders- een collectieve rechtszaak gerlcht op liberalisatie van de
huurprijsregelgeving. Daarbij betogen zij, dat het steisel van huurprijsregelgeving
strijdig is met artlkel 1 van het Eerste protocol bij het Europese verdrag voor de
rechten van de mens.

Datum

22 januari 2013

3. Het huurbeleid en de 4,5 % WOZ als grondslag voor de maximale
huurprijs

Vastgoed Belang richt zich in de brief van 29 november 2012 tegen:
•  een directe koppeling van de maximale huurprijs aan de WOZ-waarde
•  de voorgestelde huurverhogingen fors boven inflatie

•  de verhuurderheffing (zie ook hun brief van 30 november 2012).

Vastgoed Belang pleit voor meer liberalisatie op de huurmarkt. Zij stellen daarom
voor nog te bouwen of grondig te renoveren woning in de voile breedte te
llberaliseren. Hetgeen zij voorstellen voor bestaande woningen houdt in:
•  geen koppeling aan de 4,5% WOZ voor de woningen als dat tot

huurverlaging leidt. Voor die woningen een eenmalige fixatie conform het
huidige woningwaarderingsstelsel, met een indexering van CPI + 1,5%

•  wel een koppeling aan de WOZ voor woningen/andere marktgebieden als
de WOZ wel een hogere huur mogelijk maakt, uitgaand van een 5-jaars
gemiddelde om schommelingen in de WOZ-waarde te dempen

•  om scheefwonen op te lossen een correctiemogelljkheid om het verschil

met de toegestane gefixeerde huurprijs in bijvoorbeeld 5 jaar in te lopen
•  investeringen in de energieprestatie te stimuleren met een

huurvergoeding van 7% op de investering boven de gefixeerde huur op
basis van huidig woningwaarderingsstelsel. (Dit punt hangt samen met de
waardering van het energielabel die per 1 juli 2011 in werking is
getreden)

•  een verlaging van de iiberalisatiegrens van € 665 (per 1 januari 2013:
€ 681,02).

Inzake het pleidooi van Vastgoed Belang kunt u aangeven;
> U heeft toegezegd eind februari 2013 een beleidsbrief aan de Tweede Kamer

toe te zenden. Hierin gaat u in op de koppeling van de huurprijs aan de WOZ,
en de relatle tussen verdiencapaciteit en de verhuurderheffing. U heeft
daarbij toegezegd hierover te overleggen met partijen als Aedes en de
Woonbond, maar daarbij Vastgoed Belang niet genoemd.

>  De behandeling van de Wet verhuurderheffing in de Eerste Kamer betekent,
dat deze vooralsnog wettelijk wordt beperkt tot 2013; de novelle hiervoor is
op 14 januari jl. door de Tweede Kamer ontvangen (wetsvoorstel 33 515). Uw
inzet blijft echter gericht op het realiseren van de geraamde opbrengst.
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Uw inzet blijft gericht op de Inkomensaftiankelijke huutverhoging. Ter
ultwerking van het regeerakkoord heeft u op 16 Januarl Jl. een nota van
wijziging aan de TWeede Kamer toegezonden. Dit leidt tot een

basishuurvertioging van 1,5% (boven Inflatle). De huurverhoglngen worden
hiermee:

Inkomen huurder Huurverhoglng^eixentage (boven Inflatte)
tot € 33.614 13% ———
C 33.614 - e 43.000 53% ~
boven € 43.000 6,5% —— ——

Het regeerakkoord is niet gericht op veriaging van de llberallsatiegrens

Datum

ZZJamiari 2013

In het ambtelijk vooroverleg heeft N^stgoed Belang aangegeven een plan In
ontwikkelrng te hebben dat zich richt op:

ovemame van 20.000 woningen door partlculiere Investeerders van

corporaties

met een jaariijks gelimiteerde huurverhoging voor zittende huurders
indien dat leidt tot 7% rendement op de investering

>■ Dat betekent, dat lage huurprijzen bij zittende huurders moeten lelden tot
lage verkoopprijzen.

Het huidige concept van de beleidsbrlef aan de Tweede Kamer gaat nader In
op de verkoopregels voor corporatiewoningen.

In het ambtelijk vooroverleg heeft Vastgoed Belang voorts aangegeven dat
particuliere investeerders tevens een plan in ontwikkeling hebben gericht op de
nieuwbouw van 20.000 woningen

uitgaande van een geliberaliseerde huurprijs
met huurprijzen van € 600 tot € 900 uitgaande van lage grondprijzen
(Vastgoed Belang ging ult van een grondprijs 6 € 10.000 per woning

> de huidige huurprijsregelgeving geeft Vastgoed Belang sterke waarborgen
inzake liberalisatle doordat een woning Is te llberaliseren bij minlmaal 142
punten. |||||||||||H|||m ||||||m ___
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Bijiage 1: Achtergrondinformatie gesprekspartners Vastgoed Belang Dircctoraat-Generul
Wonen cn Souwen

Otnactis «^>fl<nor»ariit

Datum

12 Januaii 2013

Jan Kamminga
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Geen foto

beschikbaar

DircctorMt-emwraal
WoiHHi an Bouwan

Diractia Wonlngmarkt

Datum

23 )8miaii20l3

drs. S.Y. (Sleb) Zeilstra

Ud hoofdbestuur Vastgoed Belang.

Geen foto

beschikbaar

Drs. Ir. Sico JJ. van Ammers

AJgemeen directeur Van der Vorm Vastgoed B.V.



Vastgoed Belang
veienigiftf
van paitic«lTeie
in vastgoed

Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelattes
Aan de minister voor Wonen en Rijksdienst,
de heer drs. S.A. Blok
Postbus 20011

2500 EA Den Haag

Amsterdam, 29 november 2012

Betreft: Op weg naar iiberalisatie

Geachte minister. ' IaAa i Q
Vastgoed Belang en de daarin verenigde grote en kleine
vastgoedinvesteerders zijn verheugd, dat in het regeerakkoord de eerste
stappen zijn gezet op weg naar Iiberalisatie van de markt van huurwoningen.
Wij zijn positief over de Iiberalisatie van huurwoningen voor huurders met een
inkomen van hoger dan € 43.000. Het hanteren van rendement als basis voor
bepaling van de maximale huurprijs is ook winst, maar mag niet
marktverstorend werken.

Gaarne zouden we worden uitgenodigd om bij te dragen aan de uitwerking op
korte termijn van de penseelstreken in de tekst van het regeerakkoord. Wij
nemen de vrijheid om al enige punten aan te dragen voor die uitwerking. 0ns
uitgangspunt daarbij is 'investeren moet renderen' en daartoe zijn we ook
daadwerkelijk bereid.

Er is veel vraag naar huurwoningen, zeker bij middengroepen, na inzet van de
juiste instrumenten. 0ns Platform van 40 grote professionele particuliere
investeerders is bereid om te investeren in 20.000 nieuwe huurwoningen met

huurprijzen van € 600,- tot € 900,- per maand. Daarnaast zijn we bereid om
20.000 woningen (niet DEAB) over te nemen van de corporaties tegen
marktprijzen. Dat stelt hen mogelijk in staat om 20.000 woningen te bouwen
voor de doelgroep van beleid.

Wij zijn van mening, dat de voorgestelde forse huurverhogingen boven inflatie
marktverstorend kunnen werken. Het invoeren van de daaraan gekoppelde

verhuurderheffing holt tevens de investeringsbereidheid van investeerders in
woningverbetering en nieuwbouw uit.

Een dergelijke heffing is volgens ons voor particuliere investeerders niet
logisch, omdat zij hun vastgoedportefeuilie met ongesubsidieerd geld en na
afdracht van de bijbehorende belastingen hebben opgebouwd. Om toch een
rendabele exploitatie te hebben, is er anders dan bij corporaties, veelal
geen of weinig ruimte tussen de contracthuur en de maximaaf redelijke
huur c.q. de markthuur, ,

Wtgoed Belang

ftetadnes

%le£iui: jfoao^ 3^ to

wwvf.wftgBeftwbmg.nl

Haagisnden rmrmnaf
ABM AMeOBiinlt NV



Wij pleiten er daarom voor om de particuliere investeerders geen

Verplichting' op te leggen de huren fors hoger dan de inflatie te verhogen
en deze via een heffing af te romen.

De koppeling van de huur aan de WOZ-waarde zonder dempingmechanisme
veroorzaakt In diverse marktregio's ongewenste huursprongen zowei naar

boven als beneden.

Uit overwegingen van het stimuieren van rendabele investeringen in nieuwe

en bestaande wonlngen en van maatschappeiijk ondernemen doen we u enige

suggesties toekomen voor de uitwerking van bladzljde 32 van het

regeerakkoord.

Bestaande woningen

1. Wij pleiten ervoor om voor bestaande niet geliberaliseerde woningen een

aan de woning gekoppelde toegestane huurprijs in te voeren gebaseerd op

de bijvoorbeeld per 1 juli 2013 te fixeren maximaal redelijke huur conform

de huidige puntentelling, die in de komende jaren wordt gemdexeerd met

CPI plus 1,5%. Doorde eenmaiige fixatie kan het ingewikkelde

puntenteiiingsysteem en toetsing door de Huurcommissie worden

geschrapt. In marktgebieden waar dat op basis van de hoge WOZ mogelijk
is, mag door de verhuurder een hogere huur worden berekend op basis

van 4,5% van de WOZ.

2. Om scheefwonen op te lossen zou de huur voor huurders die minder

betalen dan de toegestane gefixeerde huurprijs kunnen worden

gecorrigeerd door bijvoorbeeld in 5 jaar het verschi! in te iopen. Voor

huurders met een inkomen van boven de € 43.000 nemen wij uw

maatregel van een tijdelijke liberaiisatie over.

3. Om investeringen in de energieprestatie en woningverbetering te

stimuieren zouden deze investeringen kunnen worden gehonoreerd met

een huurvergoeding van 7% van de aantoonbare investering boven de

gefixeerde huur, Ingeval van de keuze voor een hogere huur, die
gebaseerd is op 4,5% van de WOZ, geldt dit niet, omdat de investeringen
in de WOZ tot uiting zouden moeten komen. De Belastingdienst zou deze
investeringen kunnen registeren op basis van de facturen. Naar onze
overtuiging zuilen op een dergeiijke wijze investeringen in verbetering van

de bestaande voorraad kunnen worden gestimuleerd, terwiji er aan de
huurder waarde wordt geboden of een besparing op energiekosten.

Op deze wijze wordt naar onze mening een geleideiijke overgang van het
oude naar het nieuwe systeem geboden. De liberalisatiegrens zou daarnaast

fasegewijs kunnen worden verlaagd van € 665 naar € 500.



Een voorwaarde voor een marktconforme, reele en rendabele huurwaarde is

een periodieke herijking van het opsiagpercentage boven CPI en het
berekeningspercentage ten opzichte van de W02. De beweglngen van de

WOZ zouden kunnen worden gedempt door uit te gaan van een 5-jaars

voortschrijdend gemiddelde.

Nieuwe woningen

Voor nog te bouwen of grondig te renoveren woningen pleiten wij ervoor cm

deze In de voile breedte te llberallseren. Duidelljkheid is hier noodzakelijk.

Werkgelegenheid kan door nieuwe Investeringen worden gestimuleerd en er

kan met voortvarendheid worden gewerkt aan het bedienen van de groeiende
vraag naar huurwoningen als vervanging van de koopwoningenmarkt. Door de
20.000 nieuwe woningen, die alleen al door de investeerders van ons Platform

in een periode van 3 jaar kunnen worden gerealiseerd, kan een concreet

begin worden gemaakt.

BIj het overleg over de ultwerking wlllen we ook graag nog enlge
randvoorwaarden inbrengen, zoals eerder in de voorstelien van een van uw

voorgangers, minister Dekker waren opgenomen, zoals 'eens gellberaliseeftl
blijft geliberaliseerd'.

Vertrouwend op uw aandacht voor onze suggesties tijdens het

kennismakingsgesprek met een delegatie van ons bestuur, teken ik.

3. kamminga

voorzitter
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Aan de leden van de Vaste Commissie voor

Binnenlandse Zaken en de Hoge Colleges van Staat /

Algemene Zaken en Huis der Koningin (BZK/AZ)

van de Eerste Kamer der Staten-Generaal

Postbus 20017

2500 EA Den Haag

Amsterdam, 30 november 2012

Betreft: invoering van een verhuurderheffing (Wet verhuurderheffing)

EK 33.407, A

Geachte leden van de Commissie,

Op 21 november 2012 is bovenvermeld wetsvoorstel aangenomen door de Tweede

Kamer der Staten-Generaal. De nieuwe wet heeft ernstige gevolgen voor particuliere

verhuurders van gereguleerde huurwoningen.

De discussie rondom dit maatschappelijk omstreden wetsvoorstel concentreert zich

voornamelijk op de positie van de corporaties. Bij de behandeling van de wet in de

Tweede Kamer is vrijwei geen aandacht geschonken aan andere verhuurders dan de

corporaties, waaronder particuliere verhuurders van gereguleerde huurwoningen. Dit

terwiji circa 20% van de gereguleerde huurwoningvoorraad in bezit is van particuliere

verhuurders.

De positie van particuliere verhuurders wordt in het wetsvoorstel gelijkgesteld aan die

van de woningcorporaties. Daarmee wordt miskend, dat tussen beide groepen

verhuurders fundamentele verschillen bestaan als het gaat om doelsteilingen,

maatschappelijke rol, fiscale behandeling en de draagkracht om de nieuwe belasting te

kunnen betalen.

Doelsteilingen en maatschappelijke rol

In de afgelopen eeuw is door (de rechtsvoorgangers van) corporaties met pubiiek

geid een robuuste betaalbare woningvoorraad opgebouwd voor diegenen die niet

zelfstandig in hun huisvesting kunnen voorzien. Die voorraad is inmiddels zo groot,

dat het aantal betaaibare corporatiewoningen het aantal huishoudens dat op een

betaaibare huurwoning is aangewezen ruimschoots overtreft.
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Particuliere verhuurders hebben met eigen geld of met, tegen ccmmerdeie rentetarieven,
geieend geld op elgen rislco in huurwonlngen geinvesteerd. Deze investeringen zijn
gedaan met bet oogmerk een redelijk rendement te behalen tegen een aanvaardbaar
rislco. Niet zelden vormt bet inkomen uit de buurwoningen van particuliere verbuurders
de enlge pensioenvoorzlening die ze bebben.

Het is niet de roi van particuliere verbuurders om te voorzien in buisvesting van gezinnen
die daarin niet zeif kunnen voorzien. De particuliere verbuurder zai dan ook - indien de
centraie- en locale regeigeving dat toeiaat - zijn buurder zodanig seiecteren, dat bet
inkomen van de buurder toereikend is om naast andere normaie gezinsuitgaven ook de
buur te kunnen betaien. Deze buurder is over bet aigemeen niet aangewezen op een
betaaibare corporatiewoning of komt daar zeifs niet (meer) voor in aanmerklng.
Aanspraak op buurtoesiag ligt daardoor bij particuliere verbuurders van gereguieerde
buurwoningen verboudingsgewijs substantieei lager.

Fiscale behandeling

Inkomsten uit, of bet bezitten van gereguieerde buurwoningen is bij de corporaties tot in
bet recente verieden niet of beperkt beiast geweest. Pas in de iaatste jaren is daar
verandering in gekomen. Corporaties bebben zo decennia iang kunnen profiteren van
fiscale voordeien terwiji de particuliere verbuurders van gereguieerde buurwoningen al
sinds jaar en dag wei bet voile pond aan beiastingen bebben moeten betaien. Meest in
bet oog springende voorbeeiden daarvan zijn de Inkomstenbeiasting in box 1 of box 3 en
de Vennootscbapsbeiasting.

Draagkracht

Ondanks de fiscaai nadeiige bebandeiing van particuliere verbuurders van gereguieerde
buurwoningen ten opzicbte van de corporaties, moeten particuliere verbuurders zicb wei
ai decennia iang bouden aan de regeis van buurprijsbescberming en maximaie
buurprijsgrenzen. Dat beeft een drukkend effect op bet rendement van particuliere
verbuurders. Particuliere verbuurders van gereguieerde buurwoningen subsidieren op
deze manier in stiite gemiddeid € 4.000,- per woning per jaar (bron: CBS).

Van bet bruto expioitatierendement van circa 2% ten opzicbte van de WOZ-waarde, dat
particuliere verbuurders op gereguieerde buurwoningen nog kunnen maken, vioeit
grofweg de beift via Inkomstenbeiasting (in box 1, of box 3) naar de scbatkist. Van de
1,0% rendement die over biijft, moeten nog de overige vaste iasten waaronder OZB,
verzekeringspremies en bebeerkosten worden betaaid. Van wat over biijft, moeten dan
nog de onderboudskosten worden betaaid. Omdat bet bezit van particuliere verbuurders
gemiddeid veei ouder is - circa 75% dateert van voor 1980 - dan dat van de corporaties
iiggen de gemiddeide onderboudskosten aanzieniijk boger dan bij corporaties. In bet
gevai particuliere verbuurders van gereguieerde buurwoningen ook nog eens beiast
worden met een verbuurderbeffing van 0,231% van de WOZ-waarde wordt de expioitatie
negatief.
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In het vooruitzicht gestelde maatregelen die de huurinkomsten van verhuurders zouden
moeten verbeteren, blljven veel te lang uit en zljn volstrekt onvoldoende om de heffing

te kunnen betalen.

Gevolgen van de heffing voor particuliere verhuurders van gereguleerde
huurwoningen

Investeringsbesiissingen worden afgeblazen en reeds gestarte projecten worden op dit
moment al massaal stllgelegd. Dit geldt niet alieen voor nieuwbouw, woningverbetering

en renovatieprojecten, maar ook voor investeringen in verduurzaming van woningen en
regulier onderhoud. Het laatste beetje leven dat nog in de bouwsector zit, wordt er
uitgeknepen. Dat leidt op termijn tot verpaupering, verloedering en op termijn zelfs
opnieuw tot verkrotting van een deel van de goedkope particuliere woningvoorraad.
Werkeloosheid in de bouw zai verder opiopen. Veel particuliere woningverhuurders gaan

failliet. Wie overleeft, zaI uitwijken naar locaties buiten onze landsgrenzen waar nog wel

in woningen kan worden belegd tegen redelijke netto rendementen.

Redelijkheid en billijkheid van een heffing bij particuliere verhuurders van
gereguleerde huurwoningen

Er is al jaren een ongelijk speelveld tussen corporaties en andere verhuurders. De
voorgestelde wet stapelt voor particuliere verhuurders de ene belasting boven op de
andere en vergroot de rechtsongelijkheid tussen de spelers. Huurders van particuliere
verhuurders doen relatief veel minder vaak een beroep op huurtoeslag, Een dergelijke

heffing voor particuliere verhuurders van gereguleerd huurwoningen is dan ook niet
logisch, omdat zij hun woningportefeuille zonder publiek geld en na afdracht van de
bijbehorende belastingen hebben opgebouwd.

Wij verzoeken u daarom het wetsvoorstel te verwerpen, althans de regering te verzoeken
het wetsvoorstel zodanig aan te passen, dat alle particuliere verhuurders van woonruimte
worden vrijgesteld van de heffing.

Hoogachtend,

J. Kamminga

voorzitter



Verslag Platform Bewoners en Duurzaam Bouwen
27 augustus 2012

Aanwezij^^^^^l
Belang),

I (WoonboM

7ACPunt Wonen)

(Agentscl

^^^^reuiging Eigen Hiiis), jj^jjM
IBf (BZWWl^t 15.00),U|r

^g|e^^mrttennisge\-ing:

L()pening en vaststellen agenda
mill opent de vergadering om 13.30. Als extia agendapmit wordt de vergaderdatum van
november genoteerd.

2. Mededeiingen

111111 heeft een stiik doorgestinird over een conferentie op 11 oktober (Amersfooit).

3. Notulen 21 juni 2012
Tekst en n.a.v.

De uotiilen worden ongewijzigd vastgesteld.
Actiepnnten:
Actiepunt 4, basislabel VEH; besbssing hierover wordt eind September door de Raad van
State genomen.

Actiepimt 10: |||||||||||| blijft op de hoogite van de Klankbordgroep van PWC over goedkope
leningen; dit voorstel is 'geland', geeft ontwikkelingen aan het Platform door.

4. Vergaderingen november en 2013
Besloten wordt de volgeude vergadering op 5 november te plaunen om 10.00; in 2013 wordt
in principe op donderdagochtenden vergaderd. stuurt hiervoor de agendavoorstellen
rond.

5. Stand van zaken Mlnisterie BZK/WWI

Bonwteam

Dit team is ingesteld door de minister om te bekijken of de bouw weer geactiveerd kan
worden (antwoord op crisis in de bouwsector). Energiebesparing wordt gezien als de motor
van he herstel van de bouwsector. Binnen dit team is een agenda opgesteld met acties, die op
dit moment worden vormgegeven. Twee zaken zijn voor het Platform van belang: er komt een
onafhankelijk consum^t^platfmm op internet met onafhankelijke informatie voor
wooncom^entenjljjjj^^ zal de rol van het Platform toelichten in het eerstvolgend
overleg: van Milieu Centraal is daar ook ||||||||||B|^^

Een tweede agendapunt is de Routekaart verdum^aming bestaande voorraad. Het is niet
duidehjk wanneer dit overleg van start gaat.
AUe geagendeerde acties moeten in September met een voorstel komen.



Revolverend fonds

In het Kunduz-akkoord staat dat er 200 miljoen \Tijgemaakt moet worden voor
verduurzaming van de economie. Drie departementen krijgen daarvoor 70 miljoen die
inzetbaar is voor verduurzaming; in het geval van BZKA^I gaat het om ver(hiurzaming van
leningen, waarschijnhjk (nog goed te keuren) voor eigenaar/l^woners, corporaties en VvE's;
utiliteitsgebouwen. Het is niet de bedoeling een uitvoeringsorganisatie op te tuigen, een
bestaande party kan het programma uit gaan voeren. Eventuele leenmogelijkheden zijn ook
interessant voor de Week van de Energierekening. H|| geeft aan dat een eerste voorstel rond
Prinsjesdag gepresenteerd wordt, op zijn vroegst zaJ dus pas vanaf 1 januaii 2013 e.e.a.
inzetbaar zijn (iets te laat voor een aankondiging tijdens de Week van de Energierekening).

Convenanten

Bij het volgend overleg wordt uitgebreider ingegaan op de convenanten. Deze week is een
eerste bijeenkomst met convenantspartners. Hierbij worden roi en te realiseren doelstellingen
besproken.

Blok voor Blok

De projecten liggen volgens rapportage allemaal op schema, maar het lijkt erop dat een aantal
partijen nog worstelen met de uitvoering. ■■ is benieuwd of er voor de Platformpartijen nog
contacten voortgekomen zijn uit het BvB-overleg in juni. Voor Vastgoed Belang is dit niet
direct het geval. Milieu Centraal heeft een aantal actieve contacten: Tilburg, Den Bosc^
Gronincen, Haarlem Echt veel vraag komt er vanuit die hoek nog niet.

VvE Belangisaang«lotenbiiEnMm^Ufrec^^ project wordt mgesloten by Blok voor

De Woonbond heeft gericht een aantal partijen benaderd, maar krijgt weini
contact met twee concrete oartiien, in Rotterdam en Amsterdam.

VACPunt Wonen is actief m Tuburg en Haarlem. In Haarlem verlopen de contacten wat
voorspoediger. In Haarlem is een cursus geweest voor de plaatsehjke VAC.

B geeft aan dat biimen Overijssel ook nog een belangrijk initiatief ("tienduizend woningen
' speelt).

Energielabel
Wachten is op de uitspraak van de Raad van State, in September.

SEV Energiesprong
Dit programma richt zich op voorlopers; energie neutrale nieuwbouw. Het programma bestaat
nu twee jaar en begint het bestaande beleid steeds meer te raken (hoe nemen we bepaalde
zaken op in de bestaande wetgeving). SEV probeert belemmeringen weg te nemen; juridisch,
en heeft een programma gericht op financien. Met een aantal middelen, zoals
tendeiprogramma, richten ze zich op woning- en gebiedsgerichte aanpak, er komt een
programma voor de zorg (waarschijnlijk). Er worden doelgroepen geselecteerd;
woningbouwcorporaties (slim en snel). Ook een aansprekend project is "lokaal alle lichten op
groen". Dit is bedoeld om lokaal alle belemmeringen weg te nemen. Voor dit programma is
enorm veel belangstelling (boven verwachting).



6. Gezamenlijk initiatief: week van de Energierekening
Blicht de stand van zaken rondom de Week van de Energierekening toe. Het

Imateriaal is ontwikkeld en inzetbaar voor alle pailijen. Daamaast is de media-inkoop
rond: er komen advertenties en columns in Metro, advertenties in Telegraaf, grootschalige
online bannering is ingekocht en een groot aantal outdoor-plaatsingen (abri's op stations en
posters in trams en bussen). Ook radiospots worden ingezet. De vraag is nog even hoe op de
cainpagnesite precies verwezen kan worden naar acties van de Platformpartijen; hier mogen
geen commerciele uitingen genoemd worden. ||||||||| stemt dit af met BZK.

Platformpartijen kunnen beeldmateriaal en informatie plaatsen in eigen media op te zorgen
dat er nieer aandacht voor komt. Vastgoed Belang en Woonbond hebben dit al gedaan.

Er zijn partijen die graag mee zouden doen met de Week van de Energierekening en die
"getriggerd" worden door de vooraankondigingen van Platformpartijen. Deze partijen ear
actieve rol geven is bij sommige partijen wat lastig, maar bijvoorbeeld gemeenten,
makelaarskoepels, huurderscommissies, kunnen wel betrokken worden. Ze mogen verwijzen
naar de campagnesite, maar niet ̂ n van de alzeuders worden. Exteme partijen die
belangstelling hebben kunnen contact opnemen met Mdieu Centraal.

Milieu Centraal verstuurt een vooraankondiging aan professionele partijen. Deze
vooraankondiging wordt rondgestuurd aan alle Platformpartijen, die de vooraankondiging
weer door kunnen stinen aan geinteresseerden.

De URL is "bezet" door Mdieu Centraal en kan ook in de toekomst door ons gebruikt
worden.

De toonzetting van de colmnns wordt besprokeu. Milieu Centraal stuurt een briefing voor de
columns aan iedereen toe zodra hier meer over bekend is.

Online nagaan wie over dit idee blogt of twittert is ook een icke; om hen te wijzen op de actie.

7. Mogelijke samenwerking met particuliere organisaties
aheeft dit pimt op de agenda gezet vanwege contacten met \TBO en voorbeelden op de

iite van WNF. WNF heeft bijvoorbeeld contacten met Dcea om acties bij particuheren te
bevorderen. ||||h is benieuwd of het Platform het interessant vindt om particuhereamisaties te betrekken bij eigen initiatieven; met soortgelijke doelstellingen, zoals WNF.

hcht toe dat Miheu Centraal vaak benaderd wordt door initiatieven. Ook andere partijen
hebben dit soort contacten, maar vaak liggen ze op het snijvlak van commerciele acties en
realisatie van doelstellingen van NGO's. De vraag is dus met welke partijen het Platform dan
contact zou willen hebben.

[Q2 geeft aan dat binnen FME nieuwe ontwikkelingen op technologisch gebied die zich
richten op energiebesparende apparatum voor consumenten, gevolgd worden. Ook hier kan
een link gelegd worden met het Platform.
Bij iedere vergadering zou zo'n partij uitgenodigd kimnen worden. HI gaat contact
opnemen met de eerste twee 'sprekers' (FME en WNF); Platformpartijen kunnen hxm ideegn
voor meer partijen aandragen.

8. Vriiwillige cv-keuring (presentatie





9. Rondvraag en afsluiting
111111 heeft het druk met uituodimn^^oo|^onmessea^iUiGhthi»tet^mv^^t^^^^
Amsterdam en

Vastgoed Belang is een principe-samenwericw^aM^e^I^^ae^^^remgm^j^iwe^m
in Duurzaam Vastgoed. In de gemeentes Utrecht, Den Haag en Tilbiirg is Vastgoed Belang
bezig een pilot op te zetten, i.s.m. andere partijen.
Milieu Centi-aal start in September me de voorbereidingen voor het Informatiepunt ventilatie.
Woonbond is bezig om in de week na de Week van de Energierekening een project te starten
ova: de Week van de servicekosten. Ook dit is een campagneweek waar veel aandacht voor
zal zijn. Vraag is of andere organisaties op de website of in de nieuwsbiief ook een verwijzing
kunnen maken naar deze actie.

Op 17 november organiseert de Woonbond een symposium rondom het project 'Bespaar
energie met de Woonbond'. Hier wordt inzichtelijk gemaakt wat tot nu toe gedaan is, wat
successen zijn en welke besparingen gerealiseerd kunnen worden. Ook hier is de vraag of
Platformpartijen er ruchtbaarheid aan kunnen geven in eigen media.Bmeldt een actrviteit van een partij die zich richt op buitenisolatie (richten zich op

ders die in hun woning kunnen bhjven). De true hier was het goed voorbereiden van
bewoners, strenge regie en goede afstemming.

10. Volgende vergadering
I>e volgende vergadering is op maandag 5 november, 9.00-12.30 bij Milieu Centraal.

Bijlage 1:
Actieliist

Actiepunt

Vastleggen overlegdata Platform in 2013 (donderdagen
om 9.00)

Vooraankondiging maken voor Week van de
Energierekenine en doorsturen aan alle Platformpartijen

Briefing platformpartijen opzet column Metro (Week
van de Energierekening)

Vooraankondiging Week van de Energierekening
versturen en in eigen media berichten over Week van de
Energierekening

Terugkoppelen afspraak TNO (Einopese subsidies) aan
Platform

Uitnodigen FME en WNF voor bespreking projecten in
hoek energiebespaiing

Nadenken over pailijen die zich bezighouden met
nieuwe ontwikkelingen rondom energiebesparing om
mee in gesprek te gaan als Platform

Vorderingen projectplan CV Onderhoud doorgeven aan
Platform voor volgende vergadering

V erantwoordelii ke

Alle Platformpartijen

Alle Platformpartijen
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In het Woonj^dcoord is het vc^iende va^gdegd:

"De randvoorwaarden om corporatieviicx^ngen te verkopen aan onder andera
in^tutionele beleggers, zoals pens»o«if<»idsen, worden versoepeld waartk^r het
mogeJijk is tegen de actuele marktwaarde te vertajpen, zonder winstdeMng. Dit
geWt alleen voor geliberaliseerde of te liberaliseren vwsningen. Ook de regeis voor
verkoop aan bevroners worden versoepeid. Met de opbnaigst utt vedcoop kan de
investeringsruimte van conscraties worden vergroc* ten behoeve van de sociale
woningbouw.'

In deze nota worden nadere voorstellen op genoemde punten gedaan.
Besluitvorming op dit punt zai leiden tot aanpassing van de Ftegeling
Vervreemding Woongelegenheden en de bestaande verkoopcirculaire (zie verder)

die binnen een maand ter onctertekening aan u zullen worden vooroelegd. De
beoogde wijzigingen zullen op 64n tijdstip in werkirg treden. Het voornemen is
om daar ook nog een wijziging in op te nemen op het punt van uitgestelde
betalingen/tjetahng in aandelen. Het overleg (met de sector) is hierover nog niet
afgerond. Een eventuele wijziging op dit punt zai als apart beslispunt aan u
worden voorgelegd.

De passage in het Woonakkoord stelt voor geHberaiiseerde of te liberaliseren
woningen een nieuw regime voor, nameKJk verkoop tegen de actueie
marktwaarde zonder winstdeling, Voor sociale huurwaiirgen wordt in het

Woonakkoord geen nieuw regime voorgestetd. In de onderstaande voorstellen
worden echter ook, waar dat in het verlengde ligt, de voorwaarden van verkoop
van sociale huurwoningen tegen het licht gehoucen met het oog op een consistent
stelsd. Beoogd is om otA sociale huurwoningen tegen actueie marktwaarde te
gaan laten verkopen. Omdat dirmaT51^ioSma in het"Wo8rfS3t£S5rd vraagt dit
om een exba afweglng.

Overigens wordt er in de huid^e verkoopregels een onderscheid gemaakt tussen
DAEB- en niet-DAEB-woningen: voor de eerste categorie wortk een zwaarder
regime gehanteerd dan voor de andere, dit regime houdt In dat bij DAEB de
huurderszienswijze wordt betrokken en de beoordeBng en eis van ondertekening
van de verklaring van soclaal verhiairgedrag door de koper.

In de onderstaande beoogde opzet wordt de verkoop van te liberaliseren en



geliberaliseerde woningen vrijwel vrljgegeven en richt het toezicht zlch met name

op het behoud van het maatschappelijk get»nden vertnogen. Bij de valcoop van
sociale huurwoningen richt het toezicht zlch daarentioven ook nog op het bewaken
van het belang van gemeenten en huurders.

Tensiotte Is het van t^lang om vooraf op te merken dat de voorgestelde wijzigingen
voort zljn gekomen ult signaten uit de markt, alsmede uit bespr^ingen met
marktpartijen (zowel kopers/tseteggers als intermediaire

partijen/vertegenwoordlgers van beleggers). Ook zijn de voorstellen besproten met
Aedes en vertegenwo<vdigers van enkele grote corporatles (waaronder Woonbron

en Vestia), Verwacht mag worden dat er draagviak is voor de voorstellen, zcwvel
aan de zljde van de verkopers en de kopers.

AMenacue

K^wwdt g^dyi£«eid :
1. akico^ te gaan met de mogelijkheid voor corporatles om niet alleen te

litterallseren en geliberaliseerde woningen maar ook sociale huurwoningen
aan derden/ljeleggers te verkopen tegen actuele fTBrictwaarde (dezelfde
taxatievoorwaarden voor alle verkopen aan derden);

2. akkoord te gaan met de mogelijkheid voor corporatles om niet alleen te
liberaliseren en geliberaliseerde woningen, maar tX3k sociale huurwoningen
aan derden/beteggers te verkopen zonder wlnstdelingr"

3. akkoord te gaan met de mogdijkhe3~voor CdrjSSaraties om bij te
liberaliseren en geliberaliseerde woningen aan derden/beleggers te
verkopen zonder voorwaarde van voortgezette exploitatie van minstens 7

jaar;

4. akkoord te gaan om verkopen van sociale huurwoningen slechts toe te
staan als er een contractuele voorwaarde is opgenomen van voor^ezette
exploitatfe van minstens 7 jaar, die achterwege kan blijven als de
corporatie de zittende huurders eerst de mogelijkheid heeft gegeven om de
woning te kopen (de reeds bestaande aanbledlngspiicht);

5. akkoord te gaan cxn de els van de aanbledlngspiicht aan de huurders in de
overige gevallen te laten vervallen;

6. akkoord te gaan met de versoepeling van de regels voor verkoop aan
natuurlijke personen voor eigen bewoning in de vorm van het niet langer
verplicht stellen van de eis van deling van de waardeontwikkeling bij
'kortingen' kleiner dan of gelijk aan 25%.

0«(um

Z5 febru«i 2013

Kcnmerfc

;K!13-000027BS31

ToaUehtfng

VoorsteHen tot versoepeling complexgewijze verkoop van woongelegenheden aan
derden

Allereerst wordt voorgesteld om de toetsing van de redelijkheld van de prljs niet
langer af te meten aan onafhankelijke taxatie van (een percentage van) de
leegwaarde, maar aan een taxatie van de (actucle) marktwaarde. Dat betekent dat
verhuurde panden in verhuurde staat worden getaxeerd. De corporatie behoudt de

ruimte om daar nog een kortkig van 10% op te geven zonder dat ontheffing van de
minister nodig Is. In feite is die maatregei geen versoepeling (het wordt nu niet
makkeiijker om huurwoningen te verkopen), als we! een vereenvoudiging (er wordt
niet meer getoetst aan de waarde van huurwoningen in een fictieve staat, maar aan
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de waarde van de staat waarin de woningen zich bevinden: de vertiuurder staat). Datum

25 februari 2013

Die wljziging van methodiek zou dan gaan gelden voor zowel de sociale
huurwonlngen, als de te liberallseren en gellberaliseerde huurwonlngen. Voor beide
categorleen wordt nu nog getoetst aan de waarde In onverhuurde staat. Het ligt
niet In de rede om die vereenvoudlging enkel door te voeren voor de te
liberallseren en gellberaliseerde woningen, want dat Impllceert dat sociale
huurwonlngen tegen een niet-actuele marktwaarde verkocht kunnen worden.
Daarnaast is het moellljk ultlegbaar dat je de wljze van waarderden/taxeren van
een huurwonlngen laat bepalen door het de hoogte van de huurprljs c.q. het aantal
punten op grond van het wonlngwaarderlngsstelsel (wws).

Thans Is er (In de wholesale tussen corporatle en belegger) een els van winstdeling
opgenomen voor die gevallen waarblj de prijs lager dan 75% van de leegwaarde Is.
Voorgesteld wordt om die els te laten vervallen. De els Is relatlef nieuw (dateert
van november 2011) en leldt er In de praktljk toe dat nIet wordt verkocht voor
minder dan 75% van de leegwaarde. Een koper redeneert dat er reeds een
marktconforme prIjs wordt betaald bij de aankoop van het complex (ook als dat
door omstandlgheden minder dan 75% van de leegwaarde Is) en dat het onredelljk
Is om later bij het ultponden nog een keer af te rekenen met de corporatle. Die
wordt geacht al een winst te hebben gereallseerd bij de Initiele verkoop tegen
marktwaarde. Er Is geen noodzaak om vanult de wetgever de corporatle te
beschermen tegen mogelljk onverwacht misgelopen wInst In de toekomst. Het Is
aan de corporatle zelf om al dan nIet afspraken te maken (en zljn maatschappelljk
gebonden vermogen te beheren). Er Is op het niveau van de wholesale, en als aan
alle speclfieke voorwaarden voor verkoop van sociale huurwonlngen is voldaan,
geen reden om dezelfde els nIet ook te laten vervallen bij verkoop van sociale
huurwonlngen

Verkoop tegen actuele marktwaarde zonder winstdeling Impllceert dat de huldlge
els van een minlmaal voort te zetten exploltatle van 7 jaar kan vervallen voor de te
liberallseren en gellberaliseerde woningen. Deze beperkende voorwaarde dient
geen doel waar het woningen betreft die In feite nIet tot de kernvoorraad worden
gerekend.

Thans bestaat de generleke els (dus zowel ten aanzlen van sociale huurwonlngen

als gellberaliseerde huurwonlngen) dat de woningen eerst te koop moeten zljn
aangeboden aan de zittende huurders, alvorens verkoop van een complex aan een
derde valt toe te staan. De corporatle vindt dat veel gedoe omdat het aantal
posltleve reaches vaak laag Is maar het wel allerlel handelingen vergt. De belegger
wll geen 'aangebroken' complexen als hij wll blljven doorverhuren (In plaats van te
gaan ultponden), vanwege de hogere beheerlasten die gepaard gaan met een we.

Waar wordt voorgesteld om deze els te laten vervallen voor niet-soclale
huurwonlngen (zle ad. 5), wordt voorgesteld om deze els (als element van het nlet-
versoepelde regime) voor de sociale huurwonlngen wel te laten bestaan, tenzlj er
aan een andere els (aanbiedlngspllcht huurders) wordt voldaan die niet geldt voor
de te liberallseren en gellberaliseerde woningen. DIt Is de facto een llchte
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versoepeling, omdat sociale huurwoningen er niet langer in alle gevalien aan de
huurders behoeft te worden aangeboden.

Datum

25 febmari 2013

Corporatles mogen aan kopers enkel 'onaangebroken' complexen sociale
huurwoningen verkopen als die kopers zich vastieggen op tenminste 7 jaar
biijvende verhuur. Dat levert de corporatie een goede prijs op en past bij een koper
met een beieggingsmotief. Ais de koper zich hierop niet wii vastieggen (dus als
deze de woningen wii kopen ais huurobject, om daarna zo snei mogeiijk de winst te
pakken via uitponding), dan is er voor de corporatie een aanbiedingspiicht aan de
huurders. Op die manier wordt het maatschappeiijk bestemd vermogen gediend (de
corporatie pakt dan waar mogeiijk de uitpondwinst, die op korte termijn het meeste
opievert), en tegeiijkertijd biedt het kansen voor de huurders op eigenwoningbezit.

Thans bestaat de generieke eis (dus zowei ten aanzien van sociale huurwoningen
ais geliberaiiseerde huurwoningen) dat de woningen eerst te koop moeten zijn
aangeboden aan de zittende huurders, aivorens verkoop van een complex aan een
derde vait toe te staan. De corporatie vindt dat veel gedoe omdat het aantai
positieve reacties vaak iaag is maar het wel aiierlei handeiingen vergt. De beiegger
wii geen 'aangebroken' complexen ais hij wii biijven doorverhuren (in plaats van te
gaan uitponden), vanwege de hogere beheeriasten die gepaard gaan met een we.

De beoogde (specifieke) versoepeling voor de in het Woonakkoord genoemde te
iiberaiiseren en geliberaiiseerde woningen kan verder worden ingevuid door de
aanbiedingspiicht aan de huurders te iaten vaiien. Bij het beoordelen van verzoeken
om te mogen verkopen kan worden vastgesteid dat de bestaande aanbiedingspiicht
voor niet-DAEB-woningen in de praktijk nauweiijks ieidt tot verkopen aan
bewoners. In de regei gaat het daarbij om bewoners die de iasten van een
koopwoning kunnen dragen, maarom andere dan inkomenstechnische redenen
hebben gekozen om een woning te huren. Die huurders zien het niet ais een kans
ais ze de mogeiijkheid krijgen om een woning te kopen.

Juist omdat het hier compiexen betreft met veel verhuurperspectief (er geiden
immers nu of bij vrijkomen geen huurprijsregeis, en het is kwaiitatief vaak beter
bezit), zijn deze aantrekkelijk voor beieggers en zuilen zij deze wiiien biijven
doorverhuren. Omdat gezien het RA deze compiexen uiteindeiijk niet meer in bezit
van de corporatles zuiien zijn, kunnen corporatles ook beter geen biijvende
verbintenissen meer met deze compiexen opbouwen, zoals het na aanbiedingspiicht
verkopen aan huurders via maatschappeiijk gebonden eigendom (korting en
winstdeiing op termijn) of daardoor biijven zitten met een verder onverkoopbaar
complex.

Voorstellen tot versoepeling verkoop woongelegenheden aan natuurlijke personen
voor eigen bewoning

Voorgesteid wordt om de beoogde versoepeling van verkoop van
woongelegenheden aan natuurlijke personen voor eigen bewoning uit te werken in
de vorm van het Iaten vervallen van 1 van de 2 eisen die thans aan de orde zijn in
het gevai van verkoop met meer dan 10% korting, te weten de eis van het deien
van de waardeontwikkeiing tussen corporatie en koper voor zover er sprake is van
een korting kieiner of geiijk aan 25% van de onderhandse verkoopwaarde vrij van

Kenmerk

2013-0000276531

Pagina 4 van 10



huur en gebruik (dit begrip uit de regelgeving komt overeen met bet begnp i
(actuele) marktwaarde). Voor verkopen waarbij sprake is van een korting van meer '
dan 25% van de onderhandse verkoopwaarde vrlj van huur en gebruik zai de eis *
van het delen van de waardeontwikkeling gehandhaafd blijven en worden '
vastgekiemd door de mate van deiing van de waardeontwikkeling (1:1,5) verplicht
voor te schrijven en de mogelijkheid ongedaan te maken dat een lagere mate van
waardeontwikkeling overeen wordt gekomen. De tweede eis, het terugbetalen van
de korting boven de 10% blijft gehandhaafd.

De overwegingen die aan dit voorstel ten grondslag iiggen, zijn mede gebaseerd op
een recente verkenning binnen de sector van de optie om de kortingsmarge zonder
voorwaarden van corporaties te verruimen (zie bijiage). Breed vait het geiuid te
horen dat een verhoging van de ongeciausuieerde kortingsruimte (dus boven de
10%) een marktverstorend effect zai geven. Het wordt ook niet nodig geacht. In
feite wordt er thans een versoepeling van de verkoopregels op dit punt voorgesteid
waar het gaat om kortingen tot en met 25% en een aanscherping van de regels op
dit punt waar het gaat om kortingen van meer dan 25%, om andere eigenaren-
bewoners in de omgeving te beschermen tegen 'prijsdumping' door corporaties.

Uit oogpunt van behoud van maatschappelijk gebonden vermogen wordt het
blijvend van belang geacht dat het gedeelte van de korting boven de 10% bij
doorverkoop of terugkoop door de corporatie terug wordt betaald.

U kunt deze maatregel presenteren als zowei een verbetering voor de corporaties

als voor starters, die in de regel zijn aangewezen op koopwoningen van corporaties.

Beschrijving verkoopregels
De basis voor de verkoopregels is gelegen in het Besluit beheer sociale huursector
(Bbsh). In artikel lid is vastgelegd dat corporaties geen onroerend goed mogen
verkopen aan natuuriijke personen en rechtspersonen (uitgezonderd andere
corporaties) zonder voorafgaande toestemming van de minister. Deze vorm van
preventief toezicht is met name ingesteid uit oogpunt van het behoud van het
maatschappelijk gebonden vermogen, aismede om belangen van gemeenten en
huurders te beschermen. Het beleid was er in het verleden op gericht om
complexgewijze verkoop aan derden (bijvoorbeeid beieggers) te ontmoedigen. In
artikel 11c is vastgelegd dat corporaties vooraf toestemming van de minister
dienen te vragen indien ze woongeiegenheden met meer dan 10% korting willen
verkopen. Ook deze vorm van preventief toezicht komt voort uit het beiang van
behoud van maatschappelijk gebonden vermogen.

In de Regeling Vervreemding Woongeiegenheden is geregeld dat de zogenaamde
meldingsplicht (lid) wordt beperkt tot woongeiegenheden. Dat betekent dat
corporaties andere onroerende zaken dan woongeiegenheden kunnen verkopen
zonder toestemming van de minister. In feite worden de woningen van corporaties
ais de kroonjuwelen gezien en richt het preventieve toezicht zich daar met name
op. Voor het overige onroerende goed wordt een dergelijke vorm van (zwaar)
toezicht disproportioneel geacht.

Daarnaast is in de Regeling Vervreemding Woongeiegenheden geregeld dat
corporaties onder bepaaide (strikte) voorwaarden woningen mogen verkopen aan
natuuriijke personen voor eigen bewoning met meer dan 10% korting, zonder dat
de minister daar vooraf ontheffing voor hoeft te verlenen. Deze regel komt voort uit

Datum

25 februari 2013
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de wens om de administratieve lastendruk te beperken. Corporaties dienen zlch
achteraf hierover te verantwoorden in het jaarversiag. Er mag meer dan 10%
korting worden verleend ais er bij doorverkoop van de woning of terugverkoop aan
de corporatie een deiing plaatsvindt tussen corporatie en de koper van de
waardeontwikkeling, waarbij de corporatie maximaal meedeelt voor een factor 1,5
maal het kortingspercentage. Dus bij winst en een verieende korting van 20% deelt
de corporatie voor maximaai 30% mee in de verdeling van de winst. De andere
voorwaarde houdt in dat de koper in genoemde situatie de korting terugbetaait aan
de corporatie (eventueei met een vrijsteliing op het punt van de 10% korting die
een corporabe sowieso mag verstrekken). De korting boven de 10% is in feite geen
korting, maar eerder een uitgestelde betaling. Op deze wijze mag tot maximaal
50% "korting" worden verstrekt.

Datum

25 februari 2013

In de Circulaire Verkoop Woongeiegenheden (MG2011-04) is tensiotte geregeld
waar een verzoek om woningen te mogen verkopen (lid) en een verzoek om met
meer dan 10% korting woningen te verkopen aan natuuriijke personen op basis van
afwijkende voorwaarden (11c) aan moeten voidoen. Op het iaatstgenoemde punt
zai niet nader worden ingegaan, omdat dergeiijke ontheffingsverzoeken zich in de

praktijk nog niet hebben voorgedaan.

Als het gaat om een verzoek om woningen te mogen verkopen (lid), dan wordt
onderscheid gemaakt tussen DAEB- en niet-DAEB-woningen. Aan een verkoop van
DAEB-woningen worden zwaardere eisen gesteid, omdat het gaat om de kerntaak
van de corporatie.

In alie gevalien dienen complexen openbaar te koop te worden aangeboden uit
oogpunt van optimale prijsvorming. In de regel beschouwt de sector dit ais een
vervelende eis die men iiever ziet vervailen. Het iigt echter niet in de rede om deze
eis te iaten vervaiien, omdat het de totstandkoming van een maximale prijs
bevordert en 'deaitjes met bekende opkopers' tegen kan gaan.

In alle gevalien wordt de marktconformiteit van de prijs getoetst aan een
onafhankeiijke en gevaiideerde taxatie door een gecertificeerd taxateur van de prijs
van het complex in onverhuurde staat. Ook ais het gaat om verhuurde woningen.
Omdat verhuurde woningen in de regel in vrije verkoop minder waard zijn dan
onverhuurde woningen, is op basis van ervaring tot voor kort een ondergrens
bepaald van 75% van de waarde in onverhuurde staat. Nu de markt zo slecht is, is
die ondergrens (in specifieke situaties) verder veriaagd tot 50%. Een waarde
tussen de 75% en 50% waarde omverhuurde staat is aileen acceptabel als dat
gepaard gaat met een contractuele overeenkomst dat de koper nog 7 jaar
doorexpioiteert en tot 30 jaar na verkoop winst wordt gedeeld bij uitponding met
de corporatie. In die gevalien wordt er een tabel betrokken die de Belastingdienst
hanteert (op basis van market evidence) die inzicht geeft in de waarde van
woningen in verhuurde staat op basis van de WOZ-waarde en de hoogte van de
huur ten opzichte van de WOZ-waarde.

Contracten met doorexpioitatie van 7 jaar en winstdeling zijn in de praktijk nog niet
voorgelegd en met name tegen de iaatste voorwaarde is geageerd door zowei
corporaties als beieggers (zie ad 2): een winstdeling bij uitponding wordt niet
redelijk geacht als het complex ai tegen marktwaarde is gekocht. De bonafiditeit
van de koper wordt in alie gevalien van belang geacht en om die reden dient de

corporatie van de koper (ongeacht of het een natuuriijk of een rechtspersoon is)
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een Verklaring Omtrent Gedrag (VOG) over te leggen.

Voor een beoogde verkoop van complexen woningen wordt thans in alle gevallen
een zienswijze van de gemeente gevraagd. Het voornemen bestaat a! langer cm die
eis te laten vervallen, omdat verondersteld wordt dat het belang van de gemeente
met name betrekking heeft op sociaie huurwoningen. Een eerste afstemming op dit
punt heeft geleerd dat de VNG toch aan deze eis hecht. Desondanks biijft het
voornemen bestaan om deze eis te schrappen. Dit zou kunnen worden

meegenomen bij de nadere uitwerking van de herziening van de Woningwet, zodat
de visie van de Commissie Dekker over het zekersteilen van de gemeentelljke
beiangen hierbij kan worden betrokken.

Tenslotte wordt in alle gevallen slechts toestemming gegeven aan corporaties om

een complex woningen te verkopen aan een derde, als de afzonderiljke woningen
eerst te koop zijn aangeboden aan de huurders. Tegen de eis wordt veel bezwaar
gemaakt door kopers die complexen graag "onaangebroken" willen kopen. In die
situatle worden ze niet geconfronteerd met de tijd- en geldbesteding die gepaard
gaat met verenigingen van elgenaren. Van de kant van de corporaties wordt
bezwaar gemaakt tegen deze eis, omdat voorafgaand aan Individueie verkoop

veelal tijd en geld besteed moet worden aan splltsingsprocedures.

Zoals gesteld: aan verkoop van complexen DAEB-wonlngen worden zwaardere
eisen gesteld. Dergelijke complexen moeten voorafgaand aan een verkoop aan een
derde eerst te koop worden aangeboden aan een andere toegelaten instelling en
het Wooninvesterlngsfonds (een toegelaten instelling die zlch enkel bezig houdt
met uitponden). Met name de eerste maatregel beoogt om de woningen niet te snel
de status van sociaie huurwoning te iaten verliezen en een extra borg in te bouwen
dat huurders onder de bescherming van het Bbsh blijven valien..

Daarnaast wordt bij de beoordeiing van een voorgenomen verkoop van DAEB-
woningen de zienswijze van de huurders betrokken (die dreigen immers een
huurder te krijgen die niet gehouden Is aan het Bbsh, hetgeen tot ander
verhuurgedrag kan leiden) en dient de koper via de corporatie een verklaring van
sociaal verhuurgedrag over te dragen.

Datum

25 februari 2013
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BIJLAGE

Nader onderzocht zijn de mogelijke effecten van een verruiming van de bestaande
kortingsruimte van 10% zonder beperkingen op corporatiewoningen aan eigenaar-
bewoners (zittende huurders en niet-huurders). Dit ondenjoek is gestart omdat In
het Woonakkoord wordt genoemd dat de regels voor verkoop aan bewoners worden
versoepeld en er signalen zijn dat er corporatles zljn die een hogere kortlng zonder
voorwaarden zouden wlllen geven.

Er zijn gesprekken gevoerd met deskundigen uit de wetenschap, praktijk en
branchesS bestaande studies zijn geanalyseerd en K&V heeft gegevens in kaart
gebracht.

1. Is verkoop met grotere kortingen dan 10% zonder beperkingen wenselijk of
nodig en welk effect heeft dit op de particuliere markt en de buurten?

De algemene reactie is dat verkoop met grotere kortingen dan 10% zonder
voorwaarden zai leiden tot vraaguitval en marktbederf op de koopmarkt in de
directe nabijheid van waar zich de verkopen voordoen. Vooral wanneer verkoop op
grotere schaal plaats vindt. Op plaatsen waar dit is gebeurd, met de huidige
kortingsmogelijkheden, is dit ook het geval (bijvoorbeeld in Rotterdam^, Alphen aan
de Rijn, Eindhoven, Zwolle, Almere (NVM)).

Grote kortingen zonder voorwaarden zijn volgens de meeste gei'nterviewden (m.u.v.
Amsterdam) ook niet nodig. Er is met de huidige regelingen voldoende mogelijk.
Een professionalisering van de verkoopafdeling kan de slagvaardigheid vergroten.
Niet eike corporatie is hier even ver mee. Ook zijn niet alle regelingen goed bekend.
En verder zai de verkoop met enig geduld ook weer aantrekken.
De koopmarkt is momenteel zeer moeilijk en daarmee extra kwetsbaar voor
marktbederf. Er wordt veelvuldig gezegd dat corporatles om die reden op dit
moment eigenlijk helemaal niet zouden moeten verkopen (o.a. ook door
Amsterdam). Aan de andere kant hebben corporatles financiele ruimte nodig, met
name voor financiering van (lopende) herstructurering- en nieuwbouwprojecten en
heffing.

Koopgarant en andere producten met fair value voorwaarden hebben al

mogelijkheden tot grote kortingen (tot 50%), maar die kortingen worden
gecompenseerd door evenredige voorwaarden met componenten als winst- en
verliesdeling, terugbetaling van de korting boven de 10% en de plicht of het recht
van eerste (terug)koop van corporatie. Hierdoorzijn de producten minder
concurrerend op de gewone koopmarkt dan kortingen zonder meer. Zij concurreren
met name doordat zij potentiele risico's dempen en dat is in de huidige markt een
pre.

Datum

25 februah 2013

1 Johan Conijn (UvA, Ortec Finance), Dirk Brounen (UvTilburg), Peter Boelhouwer (TU Delft), Hans Mersman

(NHG), Herman Korte, Wljnand vd Beek, Paul Schuiling (AFM), Paul Minke en Jan Thorbrugger (Aedes) met Lucy

Lagerweij (Woonbron; Koopgarant), Jasper van Leeuwen (Portaal) en Caroline Nolet (Dudok Wonen),Thom Aussens

(Trudo; Slimmer Kopen), Hans van Harten (AFWC) en Gerard Anderiesen (Stadgenoot), Bob Maas e.a. (VEH),

Roe) Kimman en Frank Harleman (NVM).

2 Rapport "Te Woon: is er sprate van marktbederf?//, Kees Dd e.a., onderzoekslnstltuut 0TB, TU Delft, december

2011 in opdracht van Woonbron.
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Als nadeel van de voorwaartlen noemen corporaties met name de terugkooppiicht, zs zow
die overlgens niet verpllcht Is. Er kunnen dan onverwacht veel woningen terug Kanraerk
gekocht moeten worden en deze risico's drukken op de balans. Een product als 2013-(moo276S3j
Slimmer Kopen kent echter geen terugkoopverpiichting en lijkt in dit opzicht voor
corporaties aantrekkeiijker. Ook is Koopgarant Light in ontwikkeiing, ook een
product zonder terugkoopverpiichting.

In Amsterdam wordt bovendien genoemd dat de potentifile kopers juist de zittende
huurders zijn die weinig huur betaien en wei meer geld hebben. Deze groep wii
wanneer ze heeft gekocht niet ianger aan de corporatie gebonden zijn, zegt men.
Voor hen zijn deze producten minder interessant. Doordat ze zo weinig huur
betaien is voor hen de stap om te kopen een grote. Zij zijn moeilijk te verleiden.
Inkomensafhankeiijke huren zuMen hier overigens op termijn wet helpen.

De effecten die verkoop van corporatlewoningen op de buurt hebben kunnen zowel
positief als negatief zijn. Er zijn voorbeelden waar de leefbaarheid in de wijk
toenam door een grotere betrokkenhdd van de kopers. Er zijn ook voorbeelden
bekend waar door achterstaliig onderhoud de kwaliteit van de leefomgeving is
achteruitgegaan. De opinie Is dat het belangrijk is de potenti6le kopers goed te
begeleiden; van alle informatie te voorzien over de koop zelf en ook over de
verantwoordetijkheden die koop met zich meebrengt. Dit gebeurt nog niet overai
even goed.

2. Wetke randvoorwaarden zouden eventuele negatieve effecten kunnen te-
gengaan?

Vraaguitval en prijsbederf ondanks grotere kortingen vinden niet piaats wanneer
verkocht wordt aan een groep mensen die zich normaai gesproken niet op de
kooprrarkt zou begeven. Dit zijn de zittende huurders met een niet te hoog
inkomen en weinig eigen vermogen.

Alle anderen kunnen zich nameiijk ook op de particuliere koopmarkt begeven, of
zijn in staat te kopen zonder grotere kortingen. Hen van grote kortingen voorzlai
zou leiden tot vraaguitval op de reguliere koopmarkt.

Het gaat om mensen met:
Inkomen maximaal 38.500 (lagere middeninkomens; groep die niet voor

sociale huur in aanmerking komt en ook weinig hypotheek kan krijgen)

Vermogen maximaal 10.000 (om discussies over wei of geen vermogen ult

de weg te gaan)

Om speculatie tegen te gaan zijn genoemd:
-  Antispecuiatlebeding van 5 jaar op de korting (termijn is te overzien en zai

speculatie ontmoedigen)

-  Eigen bewoning termijn van 5 Jaar (termijn is te overzien en zai speculatie
ontnnoedigen)

Overig:

Goede koopbegeieiding want het is wei een potenb'eel kwetsbare groep
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3. Weike nieuwe groep kopers komt in beeld t.o.v. de situatie van nu en wel-
ke regionale verschillen zljn er

Op basis van Koopgarant, Slimmer Kopen en andere regelingen zijn nu a!
koopkortlngen mogelijk tot S0%. Het is dus de vraag weike extra kopers uberhaupt
in beeld zouden kunnen komen dooreen extra mogelijkheid van korting tot
bijvoorbeeld 20% zonder voorwaarden. Misschien de groep die in Amsterdam wel
geld heeft, goedkoop huurt en met grote korting zonder voorwaarden te verleiden
zou zijn. Maar is dit wenseiijk? In de praktijk heeft een Amsterdamse corporatie in
een pilot al gebruik gemaakt van de bestaande mogelijkheid in MG 2011-04 om
meer korting te geven dan 10% in combinatie met een deling van de
waardeontwikkeling in de verhouding 1: 0,0001. Daarmee is formed aan de els
voldaan, waar de deling van de waardeontwikkeling feitelijk vrijwel non-existent is.
Dit doet afbreuk aan het principe van fair value.

Op basis van WoOn 2012 is het aantal mensen dat verhuisgeneigd is van huur naar
koop en jonger dan 55 jaar bijna 252.000^. Ruim 50.000 van deze mensen kunnen
zich een hypotheek tot maximaal €100.000 permitteren, ongeveer net zoveel
mensen zouden zich een hypotheek van €300.000 of meer kunnen veroorloven. Het

merendeel van deze laatste groep, ruim 28.000 huurders, woont in gebieden met
een gespannen woningmarkt.

Huurders is in WoON 2012 gevraagd of zij hun woning zouden willen kopen.
Ongeveer 1 op de 4 (ruim 460.000 huurders) wil dit misschien". Hiervan kunnen
bijna 150.000 bewoners jonger dan 55 jaar dit daadwerkelijk tegen marktwaarde
doen. Bij een korting van 10% komen hier ruim 31.000 mensen bij en bij een
korting van 20% nog eens 27.000 mensen. Ongeveer de helft van deze extra
potentiele kopers woont in gebieden met een gespannen woningmarkt.

Er lijken dus vrij veel mensen verhuisgeneigd en met een korting van rond de 20%
zijn er meer mensen die zich dit ook zouden kunnen veroorloven. De korting heeft
vooral effect in een gespannen woningmarkt.

Datum

25 februari 2013

3 Het gaat om verhuisgenelgden tot 55 jaar, omdat mensen die ouder zljn meestal geen hypotheek kunnen krijgen,

4 1 op de bijna 15 huurders zegt zijn woning tegen marktwaarde te willen kopen. Vender zijn er huurders die

mogelijk geTnteresseerd zijn, maar dit willen laten afhangen van de marktwaarde of die het nu nog niet weten.
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Ministerie van Binnenlandse Zaken en

Koninkrijksrelaties

MnBZK

Woningmarkt

Woningmarkt

Koop- en

CoirtactpafiOQW

nota

Ken mark

201fr-0000160783

Kennismaktr^ Wfienke Bodewes (HPP/Amwest)

<>ni>li ■imjriiniUi niiiiTtrling
Oonderdag 15 mawt mafrict u van 16:30 - 17:00 uur kennts met Wienke
Bodewes, voorzrtter van HoOand Pn^Jerty Plaza (HPP) en algemeen directeur van
Amvest-

Adwe^ctie

Ter kennisname. Het gesprek betreft een kennismaking met als agendapunten:
1. De kaWnetsreactie op het rapport van de samenwerkingstafel

middenhuur, met name de onderdden bkaal maatwerk en markttoets
2. De stand van zaken van de |ifi|nagendal _ Met opmerkinqeti wBl:UH 13/3

Hieronder treft u per ond«werp een korte schets van de context en mogefijke
mbreng. De voorgestelde onderwerpen zi^ met de heer Bodewes a^estemd.

Betroidan sac onderdefan

WH

Toefichting

Over de heer Bodewes
•  De heer Bodewes is sinds 2007 algemeen directeur van Amvest en sinds 2013

voorzitter van HPP. In het verteden was hij lid van de raad van bestuur van
woningcorporatie Ymere en voorzitter van de Nederlandse Vereniging van
Projectontwikkeling Maatschafjpijen (NEPRWI). Vorige week is bekend
geworden dat de heer Bodewes later in 2018 terugtreedt uit zijn functie van
algemeen directeur van Amvest.

1. Middenhuur
•  De heer Bodewes heeft vanuit HPP deelgenomen aan de larKtelijkeeen cortceptveg^

schaffen van hem afkomstig. De heer Bodewes wil spedfiek ingaan op de
(Xiderdelen lokaal maatwerk en markttoets.

Lokaal maatwerk

]  1 vpnS



Datum

9 maart 2018

Kenmerk

2018-0000160783

Wij zoeken bij de mogelijkheid om lokaal maatwerk te bieden naar het
evenwicht tussen belangen van de gemeente en de belangen van
marktpartijen om middenhuur te realiseren en te behouden. Zo is het niet de
bedoeling dat lokaal maatwerk ten koste gaat van het aantal wonlngen In de

huldlge voorraad (als de business case van Investeerders minder aantrekkelljk
wordt). Daarom Is In de kablnetsreactle de gezamenlljkheld van een dergelljk
verzoek om maatwerk benadrukt.

U kunt vracen wat Investeerders doen aan de zoro bli oemeenten over de

crote huurorlisstllGlnoen In de bestaande voorraad en de orlis/kwalltelt

verhoudino van wonlncen In de vrlie sector? Meer bouwen Is voor de korte

termlin oeen oolosslno. terwiil de orlizen nu wel steeds verder stiiaen doordat

de vraao croter Is dan het aanbod. Wat zlin alternatleven voor de

moaellikheld voor lokaal maatwerk?

Markttoets

•  T0.2.g'+ tT.t

Met het vervallen van het rendement op projectnlveau wordt een belangrljke
hindernis om te Investeren In middenhuur weggenomen. Het risico op
marktverstoring wordt met dit pakket nIet groter. Met de voltoolde
scheldlng/splitsing moet een nIet-DAEB-tak op marktconforme princlpes
opereren. Daarvoor zljn er prikkels en regels In de wet, en via het nieuwe
beoordelingskader van de Autorltelt Wonlngcorporatles (AW) en het
Waarborgfonds Soclale Wonlngbouw (WSW) wordt de marktconformltelt ook
In de gaten gehouden. De beweging Is dan ook vooral van toezlcht per project
naar toezlcht op de gehele nIet-DAEB-tak.

Een 'meer marktconform' rendement op projectnlveau werkt minder goed.
Het zou jaarlljkse aanpassing behoeven en zou dan enkel op de resultaten
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Datum

9 maart 2018

Kenmerk

2018-0000160783

van vorig jaar gebaseerd kunnen worden. Daarmee zou de regelgeving altijd
achter de feiten aan blijven lopen.

maatreaelen aestart. waar Dartiien vier weken op kunnen reaaeren.

2.. Stand van zaken Woonagenda
•  Eind november heeft u tijdens bet bestuurlijk overleg met alle bij de

Woonagenda betrokken partijen gesproken. De beer Bodewes was daar
namens HPP ook bij aanwezig.

•  Tijdens bet bestuurlijk overleg beeft de beer Bodewes een paar punten naar
voren gebracbt:

In deze brief geeft u aan dat bet

inTommige grote stedeiijke regie's nu a! duidelijk is dat bet niet mogelijk is
om de grote beboefte aan nieuwe woningen op termijn volledig binnen
bestaand stedelijk gebied op te vangen. Van die regie's wordt gevraagd dat zij
nu al starten met bet verkennen van de mogelijkbeden om de piancapaciteit
te vergroten, zoveel mogelijk binnen de bestaande stad, maar vervolgens ook
bijvoorbeeid aan de randen van de stad.
Tijdens de regiogesprekken meet met de regie's waar dit op van toepassing is
zeif worden gekeken waar de mogelijkbeden liggen om aan de randen van de
stad te gaan bouwen.
Een conceptversie van de Woonagenda is eind februari naar betrokken
partijen gestuurd. Voor de zomer wilt u met alle partijen tot afspraken
komen.

Po itreke context

R-S
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Ministerie van Blnnenlandse Zaken en

Koninkrijksrelaties

MinBZK

Woningmarkt
Contactpcrsoon

nota Nota Kamerbtlef Stand van zaken beleggers op de
woningmarkt

Datum

30 januari 2019

Kenmark

2019 0000052885

Aanleiding/probteefnsteRing

De Kamer heeft u verzocht om voor het AO Staat van de Woningmarkt van 6
maart 2019 een brief ult te sturen waarin wordt Ingegaan op prijsopdrljving door
en de rot van beleggers op de woningmarkt. De onderfiggende brief gaat In op de
belangrijkste feiten en het beleid dat wordt gevoerd vanuit uw ministerie,

Advies/actie

U wordt geadviseerd om de brief te ondertekenen.

Betrokken BZK onderdelen

Toeichting

Op 9 november 2018 heeft u de brief'Middenhuur, starters en de rol van
beleggers op de woningmarkt' naar de Kamer gestuurd. Op 20 december 2018
heeft de minister van RnanciSn, mede namens u, de 'Reactie op de motie van de
leden Bruins en Slootweg' naar de Kamer gestuurd. In beide brieven wordt
uitgebreid ingegaan op prijsopdrljving door en de rol van partlculiere beleggers.
De genoemde onderzoeken lopen nog, waardoor er geen nieuwe
beieidsontwikkelingen zijn. Deze brief benoemt nogmaals de belangrijkste feiten
en het beleid dat wordt gevoerd vanuit uw ministerie, namelijk;

Dat het aandeet van partlculiere beleggers In woningtransacties is de
afgeiopen jaren langzaam gestegen. De stijging Is groter in de vler grote
steden. Hier neemt het aandeel van starters en doorstromers langzaam
af. Op landelijk niveau is deze afname niet zichtbaar. De problematiek
lijkt daarom vooral lokaal van aard.
Beleggers kunnen bijdragen aan een betaalbaar, toegankelijk en teefbaar
woonmilieu, en kunnen een opiossing bieden voor mensen met een
flexibele woonvraag. Hierbij is het van beiang dat verhuurders die
excessief gedrag vertonen worden aangepakt. Hier wordt samen met
stakeholders aan gewerkt met de aanpak Goed Verhuurderschap.
Om meer inzicht te krijgen in mogelijke verdringing op de woningmarkt
door particullere beleggers, wordt er met onder andere DNB en Kadaster
onderzoek gedaan naar het prljseffect op woningen door de toenemende
activiteit van partlculiere beleggers in de stedelljke gebieden.
De gedachte is om excessen van lokaal excessief hoge huren tegen te
gaan met een instrument toegesneden op de lokaie problematiek via de
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Datum

30 januari 2019

Kenmerk

2019-0000052885

zogenoemde 'noodknop middenhuur'. Deze optie wordt momenteel
zorgvuldig verder uitgewerkt.

Pol tieke context

Kamerbreed is er veel aandacht voor rol van beleggers op de wonlngmarkt en het

prijsopdrijvende effect dat zlj mogelijk veroorzaken. Er wordt veelal geplelt voor
maatregelen om de rol van beleggers op de wonlngmarkt In te perken.

Communicatle
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Minisierie van Binnenlandse Zaken en

Koninkrijksrelaties

MinBZK

Woningmarkt
Woningmarkt
Koop- en IcapitaaimarM

Contactpersoon

nota

Datum

1 oktober 2018

Kenmerit

2D18-«XKmi2Se3

Advies deelname aan evenementen ten isehoeve van de

wonlngbeleggingsmarkt

Aanleidhg/ixobleensteH^

1. U heeft de onderstaande uitnodlgingen ontvangen:
Capital Value heeft u uitgenodlgd om op hun Shared Value event op 11
februarl 2019 uw beleid ten aanzlen van de wonlng(belegglngs)markt toe
te lichten en een eerste exemplaar van hun jaarlijkse onderzoeksrapport
in ontvangst te nemen.

-  Jan Kamminga heeft u namens Stichting Professioneel Platform
Vastgoed.nl (PlatformPV.nl) uitgenodlgd om in november een bijeenkomst
te organiseren waarin u uw woningmarktbeleld toelicht aan hun grootste
beleggers.

2. Daamaast vindt op 4,5,6 Juni 2019 Provada plaats. U heeft hier nog geen
ultnodiging voor ontvangen. Het is echter gebruikelijk dat de minister op het
dossier wonen Provada (een dagdeel) bezoekt.

Advi^/actie

U wordt geadviseerd om:

Betrokken BZK onderdeten

Toel chting

In zowel de huur- als de koopsector is sprake van schaarste in het betaalbare
wonlngaanbod. De komende jaren zljn daarom veel extra wonlngen nodig, voorai
in het middenhuursegment. Hierbij spelen marktpartijen een betangrijke rol.J

ngina IvsmZ



Datum

1 oktober 2018

Capital Value

Capital Value levert transactie-, taxatie- en adviesdiensten aan beleggers,
corporaties, banken, ontwikkelaars, (semi)overheid en zorginstellingen. Hun
jaarlijkse rapport "De woning(beleggings)markt in beeld" geeft ons inzicht in de
ontwikkelingen op de woningbeleggingsmarkt. Bij hun event zullen circa 150
directieleden van woningbeleggers, corporaties, woningontwikkelaars, alsmede

bestuurders van een aantal grote gemeenten, aanwezig zijn.

PlatformPV.nl

Vastgoed Belang kent een platform, PlatformPV.nl. HIerbij zijn ruim 50 grote
particuliere beleggers aangesloten. Allen hebben zij tenminste 100 miljoen euro
belegd In vastgoed. De voorgestelde bijeenkomst van circa 1,5 uur heeft als doel
om deze beleggers meer te motiveren om te investeren.

Provada

Provada Is de grootste vastgoedbeurs in Nederland, bet vertegenwoordigt alle
sectoren binnen de vastgoedmarkt. Tijdens drie beursdagen treffen gemeenten,
ontwikkelaars, eindgebruikers, beleggers, consultants, retailers, financiers en

woningcorporaties elkaar. Jaarlijks wordt Provada door ruim 20.000
vastgoedprofessionals bezocht om kennis op te doen en te delen, en om te
netwerken. Dit jaar focust bet evenement zicb op de vraag: 'Anticiperen we in
deze drukke tijd wel voldoende op trends, regelgeving en innovaties die er op ons

ko m e n ?'

Pol tieke context

Voornamelijk linkse partijen zijn van mening dat woningen niet als
beleggingsobjecten moeten worden gezlen. Onlangs zijn er Kamervragen gesteld
over de Engelstalige website waarop buitenlandse beleggers worden gemformeerd
over de mogelijkbeden op en de werking van de Nederlandse woningmarkt.
Daarnaast beeft de SP een initiatiefwetsvoorstel aangekondigd om beleggers aan

te pakken. De PvdA komt mogelijk met voorstellen tijdens de Algemene Financiele
Bescbouwingen.

Communicatie
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Van:

Aan:

Cc

Onderwerp:
Oatum:

Biji^en:

FW; stkMig ProFessioned Pbtform Va

(finsiag 11 sepCen4)er 2018 09K)1:29

imageOftl jig

Goedemorgen,

Zie bericht hieronder, wie bereid voor?

Van: Postbus DG Secretariaat Omgevingswet

Verzonden: dinsdag 11 September 2018 08:57

Aan: postbus secretariaat Woningmarict

CC Postbus DG Secretariaat Omgevingswet; Postbus secrDGBW

Onderwerp: FW: stichting Professioneel Platform Vastgoed.nl
Goedemorgen dames!
Willen jullie deze uitzetten bij de juiste medewerkers en laten voorbereiden?
Hoor graag wie het gaat doen.
Dank alvast!
Met vriendelijke greet,

Secretariaat lltrectoraat-generaal Omgevingswet

Minlsterie van Binnenlandse Zaken en Koninkryksrelaties
□irectcH-aat-generaal Omgevingswet
Turfmarkt 147 j 2511 DP Den Haag
Postbus 20011 I 2500 EA Den Haag j www.riiksoverheid.nl

Secretaresse
Erik-Jan van Kempen, Directeur-generaal Omgevingswet
Bij een bezoek aan het ministerie van BZK is een geldig identiteitsbewijs verplicht!
Van: Postbus minBZK
Verzonden: maandag 10 September 2018 13:22
Aan: Postbus DG Secretariaat Omgevingswet

(S)minbzk.nl>: Postbus RVB Seaetariaat DG
i| i|i i i i i i ini

Onderwerp: FW: stichting Professioneel Platform Vastgoed.nl
Dames,
Zie onderstaand verzoek voor een gesprek.
Gaamelullie advies in deze.
Groet, llll^^
Van: info | Platformpv.nl <J|@DlatfQrmov nl>
Verzonden: maandag 10 September 201810:18
Aan: Ollongren, Kajsa <|||BM

Onderwerp: stichting Professioneel Platform Vastgoed.nl
Mevrouw de Minister!

Herder hebben wij gesproken over de wenselijkheid dat u een uiteenzetting geeft over uw beleld
voor de grote particuliere beleggers in woningen. Vastgoed Belang kent een platform, Stichting
Professioneel Platform Vastgoed.nl. Hierbij zijn ruim 50 grote particuliere beleggers aangesloten.
/yien hebben zij tenminste ICK) miljc^n euro belegd in vastgoed. Flet Is belangrijk te weten dat



juist deze categorie de grc«p vormt waar investeringen in nieuwbouw en wrduurzaming een

krachtige impuls kunnen geven aan uw beleid.

Graag ben Ik bereld nader van gedachten te wisselen over een tnvulling van een bijeenkomst van

circa 1.5 uur cm te bereiken dat de beieggers meer gemotiveerd zullen zijn cm te investeren

omdat zij dan hopelijk uw beleid beter kunnen begrijpen en accepteren.

Ik stel mij voor de bijeenkomst op een door u gewenste datum te laten plaatsvinden in

november waarbij gedacht kan worden aan het einde van de middag in Cten Haag of Amsterdam.

Hartelijke groet,

Jan Kammir^

ippV-MaiFMB' 1

Prdessioned PMSorm Vastgoed.nl (MatfonmPV.ry)
Nadhtwadrttean 20. 1058 EA Amsterdam
!■■■■■■■ I
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2013-0000179966

Uw kenmerk

1. Aanleiding gesprek

Het gesprek vlndt plaats ten vervolge op het kennlsmaklngsgesprek van 31
januaii 2013 van Vastgoed Belang met de Minister voor Wonen en Rijksdienst.
Tijdens dit kennlsmaklngsgesprek was afgesproken om nader in te gaan op een
aantal specifleke situatles om te bepalen waar de regelgevtng voor Vastgoed
Belang belemmeringen opievert om rendabel te kunnen verhuren, en de

bevindingen terug te koppelen aan de Minister.

2. Woningmarktakkoord

In het gesprek wordt kort stilgestaan bij het woningmarktakkoord dat tot stand

kwam n^ het kennlsmaklngsgesprek op 31 Januarl 2013.

BTW-verlaaino: het op dat moment net bekend geworden beleldsbeslult
wordt overhandigd aan Vastgoed Belang.

Revolverend fonds eneroiebesDarina: Vastgoed Belang wordt betrokken bij
de ontwikkeling hiervan. Als het goed is, Is hiervoor al een afspraak ge-
maakt; als dat niet het geval Is, zai Vastgoed Belang dat melden zodat dit

alsnog kan worden geregeld.

Wonlncwaarderinosstelsel: voorlopig blijft het bestaande wonlngwaarde-
ringsstelsel (WW5) van kracht; er komt een voorstel voor een aangepast
WWS. Voor Vastgoed Belang is daarmee de grote belemmering van tafel
van een maximale huurprijs op basis van 4,5% WOZ. Directie Wonlngmarkt
Is nu bezig met de planvormlng voor het aangepast WWS. Vastgoed Belang
wil betrokken worden bl] de aanpassing van het WWS. ||||||m

Voorts wordt nog kort stilgestaan bij huisvesting van Moelanders. Afspraak is dat

hiervoor een apart werkoverleg met Vastgoed Belang zaI worden gepland.
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Datum
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3. Specifieke situaties

De situaties worden besproken aan de hand van de overzichten die Vastgoed
Belang heeft verstrekt van drie vastgoedportefeuilles: Amsterdam, Midden-
Brabant en Zwoiie/Viissingen.

Datum

1 maart 2013

a. Huurprijsontwikkeiing:

De overzichten geven geen huurontwikkeiing weer. Het huurbeieid inzake de

inkomensafhankelijke huurverhoging ieidt in elk geval tot een huurontwikkeiing
van 1,5% boven infiatie. Een sterkere huurontwikkeiing is afhankeiijk van de
inkomens van de betrokken huurder en de ruimte tussen actuele huurprijs en de
maximaie huurprijs.

Vastgoed Belang geeft de volgende belemmeringen aan voor de particuliere
verhuurders:

Bij een huurverhoging met huursombenadering zoais die eerder wettelijk mogelijk
was ziet Vastgoed Belang de volgende belemmeringen:

Die huurverhoging was gerelateerd aan een puntenteiiing; particuliere ver
huurders hebben vaak geen puntenteiiing van de woning. |||||||||h|h

De berekeningen voor de Verhuurderheffing 2014 en 2017 zijn vooriopig
voorbarig: siechts de Verhuurderheffing 2013 is inhoudelijk accoord bevonden

door de Eerste Kamer waarvoor nog wei een novelle moet volgen.

Voor de particuliere verhuurders is van belang hoe de Verhuurderheffing verder

wordt vormgegeven. Uitgaande van de huidige vormgeving kan maximering van
de huurverhoging ieiden tot vermindering van de verhuurderheffing. Dit kan
geiden voor woningen die nu net onder de iiberalisatiegrens vaiien en waarbij de
inkomensafhankelijke huurverhoging of huursombenadering ieidt tot een

boveninfiatoire huurverhoging; de woning vait niet meer onder de heffing zodra de
huurprijs door de huurverhoging boven de Iiberalisatiegrens stijgt..
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b. Belastingregime

Twee vastgoedportefeuilles zitten in Box 3, een In Box 2 doordat de portefeuiiie is Datum
ondergebracht in een of meerdere BV's. i maan1 maart 2013

Kenmerk
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